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VORWORT

Frankfurt am Main ist ein Uberregional bedeutsamer Einzelhandelsstandort mit einer grofen Anzahl Gber das Stadtge-
biet verteilter Versorgungszentren. Ziel der Stadtplanung ist es, einerseits diese Zentren zu stdrken und andererseits die
flachendeckende, wohnortnahe Versorgung der Bevalkerung zu gewdhrleisten. Die Frankfurter Stadtverordnetenver-
sammlung hat dazu 2021 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschlossen.

Viele Jahre haben hauptsachlich die Funktion des Einzelhandels und
die Kriterien zur Ansiedelung von Einzelhandelbetrieben im Vorder-
grund gestanden, wahrend die stadtebauliche Integration der Han-
delsbauten in das Umfeld eine untergeordnete Rolle gespielt haben.
Im Lebensmitteleinzelhandel sind so PKW-orientierte Standorte mit
grofBen Parkplatzen und eingeschossigen Gebdauden entstanden. Diese
groBflachig angelegten Standorte mit einhergehenden gestalterischen
Defiziten stehen nunmehr aktuellen Herausforderungen gegeniber:
Flachenknappheit und somit dem Gebot einer effektiven Nutzung der
Flachen bei gleichzeitiger Steigerung der Attraktivitat der gebauten
Stadt, sowie MaBBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel.

Mittlerweile besteht zwischen Einzelhandelsunternehmen und Stadtpla-
nung zunehmend Einigkeit Uber den hohen Stellenwert stadtebaulicher Qualitaten im Bereich der Handelsimmobilien.
Attraktive gemischt genutzte Geschaftshduser tragen zur Lebendigkeit der Stadt bei und lassen ansprechende Stadtréau-
me entstehen. Sie erhdhen die Nutzerfrequenz sowie die Aufenthaltsqualitat und kommen damit auch den Einzelhandels-
unternehmen wieder zugute. Einzelhandel und Stadt kénnen sich damit gegenseitig in ihrer Attraktivitat und Funktiona-
litat starken.

Mit den hier vorgelegten Leitlinien mdchten wir dazu beitragen, diese Ziele einer Stadt mit hoher Lebensqualitdt in die
Tat umzusetzen. Als Vertiefung der bereits bestehenden allgemeinen Leitlinien zur Qualitat im Stadtebau haben wir
unsere Zielvorstellungen fur Einzelhandelsimmobilien definiert und dargestellt, worauf wir in der Umsetzung Wert legen.
Wir zeigen Best Practice Beispiele in Frankfurt am Main - sie machen deutlich, dass die Umsetzung unserer Ziele auch
machbar ist.

Die Leitlinien legen den Fokus auf Standorte der Nahversorgung, also den Gitern des tdglichen Bedarfs. Diese Standor-
te sollen gemd&f den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in fuBBlaufiger Nahe zur Wohnung liegen. Das Ziel
einer integrierten Lage bleibt nach wie vor oberste Prioritdt: eine gute Gestaltung der Immobilie kann keinen stadtebau-
lich unerwinschten Standort kompensieren.

Mit den Leitlinien wenden wir uns an kleine und grof3e Einzelhandler:innen, an alle am Bauen Beteiligte und selbstver-
standlich auch an alle interessierten Birgerinnen und Birger. Wir méchten ein Bewusstsein fir eine nachhaltige Stadtent-
wicklung schaffen und lhnen hierfir Impulse geben. Bauvorhaben eréffnen in der Regel Spielrdume, die genutzt werden
kdnnen. Nutzen Sie diese Chancen: Eine attraktive und vitale Stadt kommt allen zugute.

Mike Josef
Stadtrat
Dezernent fir Planen, Wohnen und Sport
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EINFUHRUNG
HANDELSIMMOBILIEN
IN URBANER
DURCHMISCHUNG



1.1 Anlass

HISTORISCHE (FEHL-) ENTWICKLUNGEN

Seit ihrer Entstehung zeichnen sich die konventionellen Supermarktkonzepte insbesondere durch einen groBen Fléchen-
bedarf zur Présentation und Lagerung von Waren aus. Insbesondere die seit den 70er Jahren aufgekommenen Lebens-
mittel-Discounter profitierten von dem steigenden Kundeninteresse nach Standorten, die mit dem Auto gut erreichbar
und mit einem grof3zigigen Parkplatzangebot ausgestattet sind (im Sinne einer ,autogerechten Stadt”). Das dynamische
Wachstum von PKW-orientierten Betriebsformen des Einzelhandels geht vielerorts mit einer betreiberseitig optimierten,
seriellen funktionalen Architektur, und einer einseitigen Ausrichtung der Markte auf die Autokundschaft einher.
Gestalterische Defizite und mangelhafte stadtebauliche Integration sind die Folge.

Doch seit einigen Jahren
befinden sich die Stadte in
einem dynamischen Wandel:
Wahrend in der Vergangen-
heit Flachen fir grofBflachige
Handelsbetriebe in besten
Lagen verfigbar waren, unter-
liegen insbesondere innerstad-
tische Flachen nun vielfaltigen
Nutzungsansprichen. In der
Frankfurter Stadtentwicklung
wird die Flachenknappheit ins-
besondere durch die steigen-
de Nutzungsnachfrage und
die stadtweit steigenden Bo-
denpreise sichtbar. Kombiniert
mit dem Ziel der nachhaltigen
Stadtentwicklung wurde daher

Gegensatzliche Nachbarschaft: eingeschossiger Discounter neben Wohnhochhaus

(Frankfurt am Main — Hausen, GroBe Nelkenstra3e 39) die Diskussion zur Uberbav-
ung grof3er Parkplatzflachen

und mindergenutzter Grundsticke — wie sie sich in der historischen Entwicklung von Lebensmittelmarkten ergeben haben
— angeregt. Dieser Prozess stellt dabei eine sinnvolle Form der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden dar. Nicht zuletzt, weil die hohen Bodenpreise und geringen Grundsticksverfigbarkeiten eine intensi-
vere Ausnutzung der Grundstiicke erfordern. Bundesweite gebaute Beispiele v.a. in Neubaugebieten verdeutlichen die-
sen Trend und zeigen die verdnderte Bereitschaft von Einzelhandelsunternehmen. Dies gilt nicht nur bei der Uberbauung
eingeschossiger Markte, die in aller Regel nur Gber Abriss und Neubau realisierbar sind, sondern fir alle Neubauten.
Die zunehmende Flachenknappheit in Verbindung mit steigenden Preisen riicken selbst solche Lésungen in den Fokus,
die in friheren Jahren als zu kompliziert oder unrentierlich abgelehnt wurden. AuBerdem werben Lebensmittelkonzerne
mit ihren an den Standort anpassbaren, sowie umwelt- und klimafreundlichen Marktkonzepten in integrierten Stadtlagen.



STADTEBAULICHE QUALITATEN

Diese bundesweiten Trends bieten nun die Chance, staddtebauliche Fehlentwicklungen bei knappem Bodengut zu korri-
gieren: Handelsketten unterziehen ihr Filialnetz regelmaBig einer Revision. Insbesondere Lebensmittelmarkte unterliegen
immer kirzer werdenden Modernisierungszyklen aufgrund der verdnderten Nachfragesituation der Kundschaft. Dement-
sprechend stellt sich bei vielen dlteren Standorten im Frankfurter Stadtgebiet die Frage, wie diese bei einer Modernisie-
rung qualitativ aufgewertet werden kénnen: Mit den ,Qualitaten im Stadtebau - Allgemeinen Leitlinien fir die Baupla-
nung und Bauberatung” haben Bauaufsicht und Stadtplanungsamt im August 2019 Anforderungen an die Qualitat im
Stadtebau verdffentlicht. Eine fachliche Positionierung, welche Qualitdtsanforderungen speziell an Handelsimmobilien zu
stellen sind, stand bisher aus. Insbesondere die Integration von Handelsbauten in die vorhandene Baustruktur soll eine
nachhaltige und flachensparende Lésung fir den Frankfurter Stadtebau darstellen.

QUALITAT IM STADTEBAU

Allgemeine Leitlinien fiir die Bauplanung und Bauberatung

P

2019: Broschiire Qualitat im Stadtebau

© Stadtplanungsamt Frankfurt am Main/
Bauaufsicht Frankfurt am Main
https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/
qualit_t_im_st_dtebau_18612.html
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1.2 Ziel: Stadtebauliche Chancen nutzen

Die Zahl der Einwohner:innen in Frankfurt am Main wird voraussichtlich mittelfristig weiter zunehmen. Damit einherge-
hend werden vertretbare Flachen fir Siedlungszwecke knapper, Boden- und Mietpreise steigen. Gleichermaf3en sollen
die Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung bericksichtigt werden, wobei insbesondere ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden sowie kurze Wege sicherzustellen sind. Die Umsetzung kann durch eine starkere Nutzungsmischung,

eine héhere Dichte, sowie die Stapelung von Nutzungen erfolgen. Mit Hilfe dieses Leitfadens sollen folgende stadtebau-

lichen Chancen genutzt und beférdert werden:

5 2‘ < g ':‘ = 5 S ’ G~ “

Storfaktor in der Nachbarschaft: Eingeschossiger Markt inmitten von verdichteten Siedlungsgebieten (Frankfurt am Main-

Nied Dirkheimer Straf3e 40)
INNENENTWICKLUNG STARKEN

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden, sowie die vorrangige Nachverdichtung stellen die Grundsatze der Frank-
furter Stadtentwicklung dar. Durch die Nutzungsstapelung von Handelsbauten mit Wohnen (und weiterer Nutzungen)

kann dieses Ziel befordert werden. Urbane Fléchen sind aufBerdem fir Einzelhandelsunternehmen interessant, da durch
den attraktiven Einzugsbereich hdhere Frequenzen und somit hdherer Umsatz verzeichnet werden kann. Zusatzlich stellt

der immobiliendkonomische Vorteil einer hoheren Grundsticksausnutzung einen erheblichen Standortvorteil dar.

WOHNORTNAHE VERSORGUNG SICHERN UND AUSBAUEN

Durch die Mischung von Handelsbauten mit weiteren Nutzungen in den Obergeschossen kénnen kurze Wege ge-
schaffen werden. Insbesondere die Kombination von Nahversorgung mit Wohnnutzung erzeugt eine Verbesserung der
Versorgungssituation. Das Frankfurter Einzelhandels- und Zentrenkonzept definiert das Ziel eine fulaufige (i.d.R. 600m)

wohnortnahe Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs fir das gesamte Stadtgebiet zu erméglichen.

10



NUTZUNGSDURCHMISCHUNG STEIGERN

Verschiedene kleinteilige Nutzungsmischungen innerhalb eines Gebietes beleben insbesondere die Erdgeschosszonen
und sorgen fir die Verbesserung des jeweiligen Versorgungsangebots. Dabei entsteht eine Wechselwirkung zwischen
offentlicher Nutzung und privaten Immobilien.

Mégliche kombinierbare 6ffentliche Nutzungen kénnen neben dem Handel insbesondere soziale Einrichtungen, Gastro-
nomie, Biro oder Freizeitaktivitaten darstellen. Durch die réumliche Verknipfung kénnen Handelsunternehmen von der
Besucher:innenfrequentierung weiterer Nutzungen profitieren. Weiterhin werden durch die Stapelung weitere stadtische
Bedarfe gedeckt, welche zur Minimierung von stadtweiten Versorgungslicken beitragen (Kita, Schulen, 0.4.).

UMWELT- UND KLIMAFREUNDLICHE BODENNUTZUNG FORDERN

Der Boden ist ein knappes Gut: Insbesondere in verdichteten Metropolregionen ist eine optimale Ausnutzung unter
Bericksichtigung der umliegenden Bebauung im Interesse der Grundstiickseigentimer:innen, der Nutzenden und der
nachhaltigen Stadtentwicklung. Die dichte Bebauung generiert eine Flachenersparnis in der die versiegelten Flachen mit
méglichst vielen Nutzungen versehen werden.

ARCHITEKTONISCHE QUALITAT UND EIN EINHEITLICHES STADTBILD SCHAFFEN/STADTEBAULICHE
FEHLENTWICKLUNGEN KORRIGIEREN

Der anhaltende Bauboom in Frankfurt am Main bringt eine grof3e Veranderung der stadtebaulichen Stadtgestalt mit sich.
Vielerorts entstehen hoch verdichtete Wohn- und Geschaftsgebdude, wahrend eingeschossige Handelsbauten weiterhin
verpasste stadtebauliche Chancen darstellen. Um ein stadtebaulich ansprechendes Stadtbild zu erzeugen, liegt es daher
im Interesse der Stadtplanung, die historischen Fehlentwicklungen zu korrigieren. Insbesondere in den dynamischen
Quartieren bietet sich die Mdglichkeit, stadtebauliche Bezige wiederherzustellen. Das Bestreben der Eigentimer:innen
eine hohere Grundsticksausnutzung mit steigendem Gewinn zu erzielen, kann das stadtische Ziel ein Stadtbild ohne
eingeschossige Storfaktoren zu schaffen, unterstitzen.

11



1.3 Ungenutzte Chancen in Frankfurt am Main

Eingeschossiger Rewe City mit ebenerdigem Parkplatz (Frankfurt am Main — Praunheim, Eugen-Hartmann-Straf3e 7)

BEISPIEL 1: FRANKFURT PRAUNHEIM, EUGEN-HARTMANN-STRASSE 7

Derzeit wird der iberwiegende Anteil des Grundstiicks als groBflachige ebenerdige Parkplatzfléchen genutzt, da der
Handelsstandort auf die Autokundschaft ausgerichtet ist. Das Grundstick mit einer Gesamiflache von 21.000 m? be-
findet sich in unmittelbarer Nahe zum Siedlungsbereich in einem dynamischen Quartier. Die steigenden Bodenpreise
bieten nun die Maglichkeit einer Verlagerung des Marktes in das Erdgeschoss und somit eine durchmischte und verdich-
tete Nachnutzung mit Wohnen zu schaffen. Unter Einhaltung der aktuell baurechtlich zugelassenen Parameter (Kernge-
biet mit Grundflachenzahl 0,4 und Ill Geschossen) lassen sich so bis zu 150 neue Wohnungen in den Obergeschossen
zusatzlich zum groBflachigen Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss realisieren. Da der Supermarkt 2015 errichtet wurde,
erscheint eine zeitnahe Umstrukturierung unrealistisch.

Stadtebauliche Chance:

® Wohnraum schaffen (150 Wohneinheiten)
e Lebensmittelmarkt unter Beibehaltung der Verkaufsflache
* Parkplatzfléchen optimal nutzen
Gi,wu?;*u"n‘;“e‘ AR T ’ e Stadtebauliche Qualitat entwickeln
Somiactacre N AN o * Raumliche Integration in die Nachbarschaft

(Anpassung Baurecht
notwendig)

® Raumkante zur Heerstraf3e bilden

Lageplan mit Testentwurf (Frankfurt am Main — Praunheim, Eugen-Hartmann-Straf3e 7)
© Luftbild Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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BEISPIEL 2: FRANKFURT DORNBUSCH, RAIMUNDSTRASSE 101

Die RaimundstraBe zeichnet sich rundum den Planstandort durch eine verdichtete und nutzungsdurchmischte Umgebung
mit hohem Wohnanteil aus. Der Standort weist eine Grundstiicksflache von 7.300 m?2 mit einem eingeschossigen Dis-
counter (1.000 m? Verkaufsflache) und ebenerdigen Parkplatzen auf. Aufgrund des vorhandenen hohen Bodenpreises,
sowie des Grundstiickszuschnitts und -grof3e bildet der Markt aus wirtschaftlicher Sicht einen besonders interessanten
Entwicklungsstandort.

Es besteht die Chance eine stadtebauliche Umstrukturierung auf der Grundstiicksflache vorzunehmen um neuen Wohn-
raum zu schaffen und die stadtebauliche Fassung der Raimundstrafie zu komplettieren. Gemaf3 bestehendem Baurecht
und einer Orientierung an die nachbarschaftlichen Dichtewerte lassen sich auf dem Grundstiick bis zu 95 Wohneinhei-
ten zusatzlich zum grofflachigen Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss realisieren. Durch die benachbarten Nutzungen mit
Gemeinbedarfsfléchen wie Schulen und Kitas ist eine Stapelung auch mit anderen Nutzungen vorstellbar.

Uingggey
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Eingeschossiger Aldi Sid mit ebenerdigem Parkplatz (Frankfurt am Main — Dornbusch, Raimundstrafie 101)

Stddtebauliche Chance:

® Wohnraum schaffen (95 Wohneinheiten)

® Lebensmittelmarkt unter Beibehaltung der Verkaufsflache
* Parkplatzflachen optimal nutzen

* Stapelung von Nutzungen

® R&umliche Integration in die Nachbarschaft

® Raumkante zur RaimundstraBBe bilden

Lageplan mit Testentwurf (Frankfurt am Main — Dornbusch, Raimundstrafie 101)
© Luftbild Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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Qualitéten sind wichtiger als Quantitéten

Aus Sicht der Stadtplanung ist das bestehende Bau- und Planungsrecht fir eine bauliche Realisierung am Standort
entscheidend: GroBflachiger Einzelhandel ist ausschlieBlich in entsprechenden Sondergebieten oder in Kerngebieten
gemaf § 6 Baunutzungsverordnung zulassig. Kleinflachige Lebensmittelbetriebe bis 400 m? kénnen stadtweit in allen

Gebietskategorien ermdglicht werden und zu einer kleinteiligen Angebotserweiterung beitragen.

Bei der Beurteilung von Vorhaben nach §34 Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile), sowie bei der Aufstellung neuver Bebauungsplane werden die Ziele und Grundsatze des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Frankfurt am Main zur Urteilsbildung herangezogen. Aus diesem Konzept
lassen sich die wesentlichen Bewertungskriterien zur Lage, Gréf3e und Sortiment von Einzelhandelsnutzungen an einem
Vorhabenstandort ableiten.

Demnach sollen sich groBflachige (= > 800 m2 Verkaufsflache oder >1.200 m2 Geschossflache) und markitypische
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment gemaf3 Frankfurter Sortimentsliste (Supermarkte, Dis-
counter, Verbrauchermarkte, etc.) innerhalb der parzellenscharf abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche ansiedeln.
AufBerhalb dieser Zentren ist eine Ansiedlung ausschlieBlich an Standorten gewinscht, die stadtebaulich integriert und
auf die fuBlaufige Versorgung der umgebenden Wohnbevélkerung orientiert sind (= integrierte Nahversorgungsstandor-
te). Benachbarte zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte dirfen nicht in ihren langfristigen Entwick-
lungschancen beeintréchtigt werden.

Dabei soll eine fehlende Standorteignung gemaf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht durch stadtebauliche

Qualitaten der Handelsbauten ausgeglichen werden. Wohl aber sind fir grundsatzlich geeignete Einzelhandelsstandorte
weitergehende stadtebauliche Anforderungen sinnvoll.

16



Stddtebauliche Anforderungen 2.1

Neubau eines Supermarktes mit Gberbauten Wohnungen (Frankfurt am Main — Westend-Nord, Eschersheimer
LandstraBBe 221)

In den von Bauaufsicht und Stadtplanungsamt erstellten Leitlinien zu den ,Qualitaten im Stadtebau” kdnnen die wesent-
lichen Richtlinien zum qualitativ hochwertigen Stadtebau in Frankfurt am Main nachgelesen werden. Die enthaltenen
Richtlinien sollen auch bei der Ansiedlung von Handelsbauten (Wohn- und Geschéftshauser) Anwendung finden. Die
folgenden Empfehlungen sind als Ergénzung stadtebaulicher Qualitaten fir Handelsbauten im Frankfurter Stadtgebiet zu
verstehen.

Handelsbauten sollen sich vorrangig in die Geschaftslagen der zentralen Versorgungsbereiche und in stadtebauliche
Strukturen einfiigen. Bei stadtebaulichen Defiziten eignen sie sich um stadtraumliche Zusammenhdnge zu reparieren,
z.B. die Kontinuitat in der Gebdudeflucht einer Einkaufsstrafie oder eine durchgangige Schaufensterfront wiederher-
zustellen. Platzkanten oder Blockecken kénnen neu belebt und als Anziehungspunkt dienen, von dessen Kundschafts-
frequenz auch andere Nutzungen profitieren.

17



Stadtebauliche Integration zur Belebung und Stabilisierung von Geschdftslagen der Frankfurter
EinkaufsstraBen (insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen):

Nutzungsmischung in den Erd- und Obergeschossen in Verbindung mit Wohn- und Geschaftshdusern
(zusatzlich Integration Gastronomie, Freizeitnutzung, Gewerbe etc.)

Unterschiedliche Verkaufseinheiten entlang der Straf3enfronten (klein- und grofiflachige Markte)
Gebaudefluchten sind grundsatzlich strafBenparallel

Bei gekrimmten StraBBenverlauf soll Gebaudeflucht nicht versetzt bzw. gestaffelt werden

18



Reparatur stadtrdumlicher Zusammenhdnge in hochverdichteten Siedlungsbereichen

e Stadtebauliche Erganzungsbauten in Siedlungsbereichen

e Aufnahme von umliegenden Straf3enfronten und Gebdudefluchten

e Verbesserung der Nahversorgung fir die umliegenden Einwohner:innen
* Schaffung einer belebten Quartiersmitte

Kleinteilige Angebotserweiterung zur Stabilisierung der Nahversorgungssituation in Siedlungsbereichen
e Kleinteilige Ergénzung der Nahversorgung in diinn besiedelten Siedlungsbereichen und Ortsmitten

* Integration kleinflachiger Laden bis 400 m?
e Gebaudefluchten und Strafenfronten sind an die Nachbarschaft anzupassen

19



ANPASSUNG AN DIE NACHBARSCHAFT

Lage

Die Standorte sollen in Zentren (zentrale Versorgungsbereiche) konzentriert werden. Entsprechend dem Ziel einer
moglichst flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung ist ergdnzend die Ansiedlung in Wohnsiedlungsberei-
chen mit méglichst vielen Einwohner:innen im fuBlaufigen Radius (i.d.R. 600 m) gewiinscht, sofern Versorgungslicken
bestehen.

Stadtrdumlicher Kontext

Handelsbauten sollen sich in ihrer Gestaltung, insbesondere im Hinblick auf MaBstéblichkeit, Gliederung und Material-
wahl, in ihre Umgebung einfigen. Dies erfordert eine Orientierung an straBBenseitigen Baufluchten und der umgebungsty-
pischen Langen- und Hohenentwicklung von Gebéuden. Uberlange Baukérper sind deutlich zu untergliedern.

Architektur

Die Architektur, insbesondere Fassaden und Eingangsbereiche, sollen hochwertig gestaltet und entsprechend ihrer
Nutzung gegliedert werden. Bauteile, die sich zum &ffentlichen Raum orientieren, sind mehrgeschossig zu erstellen. In
Abhdngigkeit von der Dimension des Vorhabens sind Qualifizierungsverfahren durchzufhren.

Raumkante

Gebaude an Grinflachen und Platzen kénnen diese Freifléchen raumlich einfassen indem sie eine durchgangige direkt
an den offentlichen Flachen angrenzende Raumkante bilden. Um an einer stadtebaulich bedeutenden Raumkante (bspw.
reprasentativer Stadtteileingang), einer 6ffentlichen Grinfléche oder einem Platz eine reprasentative Architektur zu
férdern, ist als Ausnahme ein Gber die tblichen Traufhdhen hinausgehende Eckbetonung wiinschenswert. Sind verschie-
dene Gebdudetiefen und Traufhdhen der Nachbargebdude oder auf der gegeniiberliegenden Stra3enseite vorhanden,
ist die hochste Gebaudetiefe und Trauthdhe zur Vermeidung von Mindernutzung in Betracht zu ziehen.

Aufnahme der umliegenden straBBenseitigen
Baufluchten, sowie Lange und Hohe (MaBstablichkeit)
Schaffung einer neuen Raumkante/Hochpunkt an
stadtebaulich bedeutenden Orten

Hochwertige Fassadengestaltung

und Eingangsbereiche
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Integration eines Nahversorgers mit Anpassung an die Nachbarschaft, auch in der Materialitat (Frankfurt am Main

— Bockenheim, Kuhwaldstrafle 61)

LT

¢
2F !
®

Integration von Einzelhandel in den Altbaubestand auf der Schweizer Straf3e (Frankfurt am Main — Sachsen-

hausen, Schweizer Stra3e 80)




FUSSGANGER:INNEN UND RADFAHRER:INNEN ALS ZIELGRUPPE

Anbindung

Die flachendeckende fuBlaufige Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist ein Ziel des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes: Daher ist eine umweltfreundliche und umwegfreie Erreichbarkeit fir den FuB3- und Radverkehr aus nahe-
liegenden Wohngebieten essentiell. Weiterhin werden Versorgungswege verkirzt und unnétiger Kfz-Verkehr vermieden.
Hilfreich ist die attraktive Anbindung eines Vorhabens an bestehende Wegenetze oder der Neubau von direkten Wege-
verbindungen. Zudem kénnen Neubauvorhaben mit Anbindung an Haltestellen des OPNV zu einer Frequenzerhshung
aus dem fuBlaufigen Bereich fihren.

Atiraktive Vorzone

Wichtige Kundschaft sind die FuBgéanger:innen. Daher sollte der Eingangsbereich einladend und mit einer hohen Aufent-
haltsqualitat fur die Fullganger:innen hergestellt werden. Ist im Erdgeschoss ein Gastronomiebetrieb vorhanden, ist die
Zone vor dem Gebdude ginstig zur Einrichtung von attraktiven Sitzmdglichkeiten. Warenauslagen des Einzelhandels
kénnen bei Haufung und aufdringlicher Prasentation eine Behinderung des FuBganger:innenverkehrs im &ffentlichen Stra-
Benraum darstellen. Eine zu grofie Vielfdltigkeit und Ungeordnetheit der Warenpréasentation fihrt zu einer Reiziberflu-
tung und somit zu gestalterischen Beeintrachtigungen. Sie sollten daher nicht durch ihre blof’e Menge die vorhandenen
stadtgestalterischen Qualitaten Gberdecken und zum stadtraumprégenden Element werden.

Fahrradstellplétze in Eingangsnéhe

Fur die zunehmende Anzahl an Fahrradkundschaft werden in ausreichender Zahl komfortable (bspw. Gberdachte) Ab-
stellmdglichkeiten fir Fahrréder in Eingangsndhe benétigt, die mit dem beladenen Fahrrad einen sicheren Stand gewdah-
ren. Die Abstellanlagen sollen auf der Liegenschaft integriert werden.

E-Bikes und Lastenréder

Woiinschenswert ist zudem die Ausrichtung des Fahrradverkehrs auf Lastenfahrréder, da der Anteil an diesem Verkehrs-
mittel stetig wachst. Auch weitere ausgewiesene Parkplatze z.B. fir shared-Bikes oder E-Roller sind vorstellbar. Méglich-
keiten zur Realisierung von weiteren zukunftsweisenden Mobilitatsformen wie E-Bike-Ladestationen sollten am Standort

Uberprift und integriert werden.

® Anbindung an vorhandene Wegenetze und Haltestellen

o Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader in Eingangsndhe
(auch fiir E-Bikes und Lastenrdder)

¢ Eingangsbereich mit Aufenthaltsqualitat (bspw. durch
Sitzflachen, Wochenmdarkte, Pflanzungen, efc.)
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Tegut am Gravensteiner Platz: Orientierung des Eingangs auf den Fullgangerverkehr der StraBenbahn-Haltestelle und

Bereitstellung von einfachen und Gberdachten Fahrradstellplatzen vor dem Eingangsbereich (Frankfurt am Main -
Preungesheim, Gravensteiner Platz 4-6)

Te—
—sme

Supermarkt mit fulBlaufiger Anknipfung Gber die Eschersheimer Landstraf3e, Vorplatz mit Fahrrad-Stellplatzen
(Frankfurt am Main — Westend-Nord, Eschersheimer Landstra3e 221)
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STADTEBAULICHE INTEGRATION VON PKW-STELLPLATZEN

Begrenzung der Stellplatzanzahl

Lebensmittelanbieter zur wohnortnahen Grundversorgung zeichnen sich durch die Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen
aus. Auch wenn diese Bauten zu grofien Teilen fuBlaufig oder mit dem Fahrrad erreicht werden, kénnen sie auf PKW-
Kundschaft nicht verzichten. Sollten daher PKW-Parkplétze notwendig werden, so sind diese méglichst ansprechend und
platzsparend zu gestalten. Eine realistische Bedarfsanalyse auf Grundlage von Erfahrungswerten zeigt oft Spielrdume
for Abstriche von Maximalforderungen. Die Anzahl der Stellplatze ist auf den durch die jeweilige Funktion des Standorts
begrindeten Umfang zu begrenzen.

Tiefgaragen mit Mehrfachnutzung

Ab einer Anzahl von 10 Stellplatzen sind Tiefgaragen oder Doppelparker zu schaffen. Da fir Mischnutzungen (bspw. in
Kombination mit Wohnen) Stellplatze vorgesehen werden missen, sollten gemeinsame Tiefgarageneinfahrten entstehen.
Mittels entsprechender Zuwegungskontrolle kdnnen Ein- und Ausfahrten kontrolliert werden. Fir die notwendigen Stell-
platze muss eine Tiefgarage mit attraktiver und hochwertiger Gestaltung des Eingangsbereichs eine Losung sein.

Um eine hochwertige Gestaltung von Tiefgarageneinfahrten zu erreichen, sind Rampen regelmaBig in das Gebéude

zu integrieren sowie Uberdeckelungen und Pergolen zu begriinen. Bei Bedarf kénnen Aufziige an Stelle von Rampen
geschaffen werden. Die Integration von E-Ladestationen ist zu Gberprifen.

Ziel: Vorzugsweise unterirdische Stellpldtze mit attraktiver
und hochwertiger Gestaltung des Eingangsbereichs

N * Integration der Rampen in das Gebd&ude

e Gemeinsame Nutzung von Tiefgaragen
I S——— ¢ SPITE
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Tiefgarageneinfahrt in der Alfred-Wegener-StraBe (Frankfurt am Main - Riedberg)
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UNSICHTBARE LOGISTIK UND KLARE LIEFERZONEN

Rickseitige Lieferzonen

Samtliche Zu- und Abfahrten sollen von der StraBe erschlossen und in das Gebdude integriert oder eingehaust werden.
Der StraBenraum ist nur zur Uberfahrt und nicht fir die Be- und Entladung zu nutzen. Auch die bei Einzelhandelsprojek-
ten meist unvermeidbaren geschlossenen Seiten- und Rickansichten, Lieferzonen, Kihlaggregate und Entsorgungsflachen
sind so zu gestalten, dass die Umgebung nicht beeintréchtigt wird. Dies gilt besonders dort, wo sie von &ffentlichen oder
privaten Raumen aus einsehbar sind. Generell soll die Anlieferung ohne Rangieren im 6ffentlichen Raum angeordnet
werden.

Separate ErschlieBung

Die ErschlieBung von Wohn- und Dienstleistungsflachen sollen von anderen Nutzungseinheiten getrennt sein, damit fur
Bewohner:innen und Dienstleister:innen eine von der Einzelhandelsnutzung unabhéangige Adressierung méglich ist und
Konflikte vermieden werden kénnen. Im Bereich der Ein- und Ausgdnge von Treppenhdusern mit Wohnnutzungen sollen
Abstellflachen fur Hilfsmittel, Kinderwagen oder Fahrrader untergebracht werden und im Bereich der Briefkdsten halbaf-

fentliche Treffpunkte méglich sein. Die Entsorgungsbereiche der unterschiedlichen Nutzungen sollen getrennt sein.

Lieferzone im Erdgeschoss, rickseitig integrierte Anlieferungszone (Frankfurt am Main — Bockenheim,

Leonardo-da-Vinci-Allee 4-8)

Klare régumliche Trennung von Wohn- und
Dienstleistungsfléchen

An- und Ablieferung fernab von Eingéngen

%,

Fassadengliederung entsprechend der Nutzung

Einhausung der Lieferzone
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EINLADENDER OFFENTLICHER RAUM

Eingangsbereich

Vorplatze mit Anschluss an den &ffentlichen Stra3enraum kénnen grofie Einzelhandelsbetriebe in ihre Umgebung einbin-
den. Die Eingangsbereiche selbst sollten einladend gestaltet und dem 6ffentlichen Raum zugewandt sein. Die autokund-

schaftsorientierten Standorte sollen so in fuBganger:innenfreundliche Handelsstandorte umstrukturiert werden. Insbeson-

dere die Lebensmittelstandorte in den dynamischen Entwicklungsgebieten (bspw. von Gewerbe- in Wohnnutzung) sollten

frihzeitig in den Fokus der méglichen Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen riicken.

Einkaufswagen

Jeder Lebensmittelanbieter bietet in der N&he des Eingangsbereichs Einkaufswagen an. Bevorzugt sollten sich diese Sta-
tionen innerhalb des Gebdudes befinden. Tiefgaragen oder Vorzonen im Gebdudeinneren bieten die Méglichkeit einer
zuricknehmenden Einkaufswagenausstattung ohne die stadtebauliche Qualitat im AuBenraum zu beeintrachtigen. Sollte
dies nicht maglich sein, ist eine ansprechende AufBenraumgestaltung anzustreben. Begrinte oder in die Fassade einge-

fasste Einkaufswagenstationen kdnnen eine Mdglichkeit zur Attraktivitdtssteigerung im Auflenraum darstellen.

Belebter AuBenraum

Eingange sind stadtebaulich am sinnvollsten, wenn sie sich zu bestehenden Geschaftslagen und zur Haupterschliefung
orientieren. Durch einen groBziigig einsehbaren Eingangsbereich und dem Hauptverkaufsraum vorgelagerten kleineren
Nutzungseinheiten (Backerei, Café, Apotheke, etc.), die auch von der StraBenseite zugéanglich sind, kénnen strafensei-
tig geschlossene oder unbelebte AuBenseiten vermieden werden. Wo GrundstiicksgréBe und -zuschnitt dies nicht zulas-

sen, ist besonderer Wert auf die Materialitat und Gliederung geschlossener Wandflachen zu legen.

Sichere Zuwegung

Die Anbindung sollte fir alle Verkehrsteilnehmenden attraktiv und sicher gestaltet werden. In besonderem Maf3e betrifft
dies die FuBganger:innen und Radfahrer:innen: Die Eingange sowohl der Einzelhandelsbetriebe als auch sonstiger nahe-
liegender frequentierter Nutzungen sollten auf die ffentlichen Straflen und auf die Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrs-
mittel orientiert sein und von dort auf kurzen, separat gefihrten Wegen erreichbar sein. Ein Eingang, welcher tber die
Fahrspuren eines Parkplatzes fihrt, ist keine Option.

Hoher Grinflachenanteil

Stellplatze sind mit Baumen zu begrinen und von den offentlichen Wegen und Platzen gestalterisch abzugrenzen,

z.B. durch griine Einfriedungen, deren Anlage und Pflege durch den Betreiber zu gewdhrleisten ist.

Trotz einer Ausnutzung der Grundsticksflache zu Gunsten groBer Verkaufsflachen sollte das anfallende Regenwasser auf
dem Grundstick versickert werden. Von anderen Geschossen zugdngliche Décher sollten vorzugsweise begriint und als
nutzbare Terrassen- und Grinflachen gestaltet werden, um die Flachenausnutzungseffizienz zu steigern. Dabei ist die
Erreichbarkeit fir alle Anwohner:innen (u.a. durch gemeinsame Treppenhduser) sicherzustellen. Solaranlagen auf dem
Dach sind wiinschenswert.

AuBenwerbung

Eine der offentlich sichtbaren Erscheinungsbilder von Handelsbauten sind unternehmerische Werbungen. Auch wenn
Werbung auffallen soll, muss sich AufBenwerbung und Beleuchtung den &rilichen Begebenheiten anpassen. Eine ,laute”
Beschilderung und Bewerbung des Standortes im offentlichen StraBenraum ist zu verhindern. Die Bauaufsicht Frankfurt
am Main verantwortet das Genehmigungsverfahren zur Errichtung von Werbeanlagen sowie die Uberwachung der
Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften. Informationen zu der Gestaltung von Werberichtlinien gibt es bei der
Bauaufsicht Frankfurt am Main (https://www.bauaufsicht-frankfurt.de/bauberatung/werbeanlagen).
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Nutzerorientierte Anbindung aller Verkehrsteilnehmenden
Separate Zuwegung von insbesondere motorisiertem
Verkehr und Individualverkehr

Einsehbarer Eingangsbereich mit Hauptverkaufsraum,
vorgelagerte kleinere Nutzungseinheiten (Cafe, Backer,
Apotheke, efc.)

Belebung von Erdgeschosszonen

Integrierte Einkaufswagenstation

Bewirtschaftung des Regenwassers und Einschréinkungen
der Ableitungen von den Grundstiicken

Zuganglichkeit von (Grin-)Dachern

Werbung angepasst an die Umgebung




Neubau Supermarkt mit einladendem Eingangsbereich: Fahrradstellplatze, Sitzflachen, Baumpflanzungen, Bicher-
verkauf, Griinflachen, efc. (Frankfurt am Main - Frankfurter Berg, Homburger LandstraBe 340)

Angepasste AuBenwerbung (Frankfurt am Main — Nordend-West, Friedberger Landstra3e 295)
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2.2 Anforderungen der Einzelhandesunternehmen

Veranderte Bereitschaft der Einzelhandelsunternehmen

Die jeweiligen Betreiber von Handelsimmobilien verfigen iber standardisierte Anforderungen, welche einen schnellen
Neubau mit Ghnlicher Verkaufsflachengliederung, Logistik, Personalabwicklung und maximaler Stellplatzanzahl
ermdglichen sollen. Dabei spielt die Wiedererkennbarkeit des Unternehmens eine grofie Rolle. Die tatsachlichen 6rt-
lichen Begebenheiten fihren jedoch zu notwendigen Abweichungen der ansonsten standardisierten Gebdude- und
Managementplanung.

Der enorme Wohnungsmangel, die knappe Verfigbarkeit von Grundsticken und eine effizientere Verwertung des
Grundstiicks beginstigen zusatzlich betreiberseitig eine Abweichung von den konventionellen eingeschossigen
Handelsbauten mit Ausrichtung auf die Autokundschaft.

Die Stadt Frankfurt am Main ist durch diverse Bauberatungen im Austausch mit Betreibern von Handelsunternehmen.
Den Erfahrungswerten der Vergangenheit kénnen folgende Anforderungen an Handelsimmobilien aus Betreibersicht

abgeleitet werden:

MARKTANFORDERUNGEN

Wahrend aus stadtebaulicher Sicht das einheitliche Stadtbild mit hohen Qualitétsanforderungen fir den AuBenraum im
Vordergrund stehen, sind fur die Handler betriebswirtschaftliche Faktoren bei einem méglichen Umbau entscheidend:

Fir einen logistisch reibungslosen Ablauf werden eingeschossige ebenerdige Verkaufsfldchen gewiinscht. Die Verteilung
auf mehreren Geschossen ist nur in Ausnahmefdllen denkbar, da hohe logistische Kosten zu erwarten sind. Des Weiteren
bestehen Anforderungen der Betreiber nach groBtméglichen Verkaufsflachen, um flexibler gegeniber Marktverénde-
rungen und Kundschaftswiinsche zu reagieren. Um eine héchstmagliche Kundschaftsnghe und frequenz zu erlangen,
werden Uber die Einkaufssituation hinaus zwischenzeitliche weitere Nutzungen angestrebt: hierzu gehért insbesondere
die Integration von Wohnungen, Cafés, Apotheken und Sozialeinrichtungen. Die Kombination von belebenden Nutzun-
gen in der Nachbarschaft sowie einer sehr guten verkehrlichen Anbindung (bspw. in der Nahe von Haltestellen) sorgen

zudem fir eine Frequenzerhdhung und somit zu steigendem Umsatz der Einzelhandelsunternehmen.
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Je nach Betriebstyp und Unternehmen sind unterschiedliche Verkaufsflachengréfien unternehmenstypisch und setzen
aufgrund der gewiinschten eingeschossigen Verkaufsflache unterschiedlich groBe Grundstiicksflachen voraus. Deutsch-
landweit lassen sich folgende Tendenzen erkennen:

Betriebstyp Unternehmen Verkaufsfliche

(Auswahl) (durchschnittlich)
Discounter Penny, Norma, Netto etc. 800 m?

Aldi Sid, Lidl 900 m?
Supermarkt/Verbrauchermarkt REWE, EDEKA 1.200 - 1.500 m?
Verbrauchermarkt E-Center 3.200 m?
Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus Kaufland 4.500 m?
SB-Warenhaus Globus, real 0.4. 6.500 - 11.500 m?

Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021

AUFSTOCKUNG VERSUS ABRISS UND NEUBAU

Zur schnellsimdglichen Umsetzung scheint die Uberbauung eines bestehenden eingeschossigen Supermarktes nahelie-
gend: Bei laufendem Betrieb auf bestehenden Handelsbauten eine Aufstockung zu erméglichen ist jedoch wegen unver-
haltnismaBig hohen SchutzmaBnahmen wahrend der Bauphase und aus statischen Grinden in der Regel nicht méglich.
Infolgedessen scheint in den meisten Bestandsstandorten ein Abriss mit anschlieBendem Neubau die einzige Lésung.
Aufgrund des hohen Umsatzaustalls wahrend der Bauphase und einer méglichen Umorientierung der Kundschaft auf
umliegende konkurrierende Unternehmen, wird haufig ein Ersatzneubau oder eine Interimslésung auf einem anderen
Grundstick in Standortndhe von Betreiberseite als Voraussetzung angesehen.

Ein Neubau im Zusammenhang mit einer neuen Quartiersentwicklung scheint daher schneller realisierbar (bspw. Frank-
furt am Main - Europaviertel, Schénhofviertel, etc.), da bereits in der Planungsphase die Nahversorgung unter Beriick-
sichtigung der stadtebaulichen Anforderungen eingeplant werden kann (bspw. Anlieferung, Eingangssituation, Quar-
tiersplatz). Des Weiteren kénnen bei Neubaugebieten die zur Frequenzerhéhung dienenden weiteren Nutzungen im
Gebdude oder in der Nachbarschaft vorgesehen werden.

PKW-ORIENTIERTE STANDORTE SIND UMSATZSTARK

Die umsatzstarksten Handelsbauten sind autoorientiert und weisen somit méglichst viele PKW-Stellplatze vor. Ein Stand-
ortfaktor aus Betreibersicht ist daher die Nahe zu HauptverkehrsstraBen mit guter Sichtbarkeit (auch zur Adressbildung)
und einer méglichst hohen Anzahl an kostengiinstigen oberirdischen Stellplatzen.

Bei einem begrenzten stadtischen Flachenpotenzial fir integrierte Losungen ist zudem die Art der Nutzungsmischung
entscheidend: Kombinationen mit Nutzungen, fir die ein geringer Stellplatznachweis erforderlich ist, sind fir Einzelhan-
delsunternehmen besonders interessant, da die Betreiber selbst hchere Stellplatze in Tiefgaragen zur Verfigung haben
mochten. Als attraktiv gelten daher beispielsweise Kombinationen mit Studierenden- oder Senior:innenwohnen.
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GESTALTUNGSPRINZIPIEN VERSUS ANFORDERUNGEN DER EINZELHANDELSUNTERNEHMEN

Die umsatzorientierte Sicht der Unternehmen steht nicht selten im Konflikt zu den Gestaltungsleitlinien und stadtebau-
lichen Anforderungen der Stadt Frankfurt am Main. Um die Interessenslage der Betreiber zu ermitteln, wurden 2019
Gesprache mit Einzelhandelsunternehmen gefihrt.

Die Vorstellungen zur Reduzierung von PKW-Stellplatzen stellen ein grofies Hemmnis bei der Umstrukturierung dar, da
sich autoorientierte Standorte umsatzstarker darstellen. Der Stellplatzbedarf senkt die Zahl realisierbarer Wohnungen,
welche aufgrund von Immissionskonflikten mit Anlieferungszonen und fehlendem Freiflachenangebot an Attraktivitat ver-
lieren. AuBerdem fihren die teilweise langen Umbauzeiten (einhergehend mit SchlieBung) zu ausbleibenden Marktum-
satzen und einem erhdhten Aufwand in der Kundschaftsrickgewinnung. Die Betreiber wollen daher in der Regel einen
Interimsstandort fir die Bauzeit. Diese mdglichen Ersatzstandorte sind jedoch insbesondere im Innenstadtbereich selten
und Grundstiicke oft nicht im stadtisch verfigbaren Eigentum. Dem entgegen kénnen jedoch bei Eigentum der Einzelhan-
delsunternehmen die hoheren Mieteinnahmen durch eine effizientere Ausnutzung des Grundstiicks stehen.

Welche stédtebaulichen und unternehmerischen Vorteile bietet die Uberbauung eines Supermarktes?

Erhdhung der Besucherfrequenz durch Nutzungsmischung
Erhohte Standortattraktivitat

Flachensparsames und ressourcenschonendes Bauen (Boden)

Zusdtzliche Mieteinnahmen
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EINGESCHOSSIGE
LEBENSMITTELMARKTE IN
FRANKFURT AM MAIN



“ Identifizierung von Potenzialen im
Frankfurter Stadtgebiet
Das Stadtplanungsamt hat 2019 fir das gesamte Stadtgebiet eine Analyse eingeschossiger Handelsbauten vorgenom-

men. Dabei wurden samtliche in Frage kommenden Supermarkte identifiziert und fir eine mégliche Nutzungsmischung
mit Wohnen verifiziert.

Zunéchst wurde eine nutzungsspezifische Eingrenzung vorgenommen, so dass der Fokus auf eingeschossige Getranke-,

Supermdarkte und Discounter mit einer Verkaufsflache von mehr als 400 m? gelegt wurde (Ergebnis: 213 Markte, davon

84 Markte eingeschossig). Auch die Lage muss den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprechen (siehe

Erlauterungen unter 2. Anforderungen), so dass gewerbliche und somit nicht-integrierte Lagen aus einer maglichen Uber-
bauung ausgeschlossen wurden. Als Ergebnis dieses Prozesses ergeben sich 52 potenzielle Standorte zur Nachverdich-
tung, welche folglich in unterschiedliche Kategorien differenziert wurden:

Kategorie

Chancen zur Aufwertung eines (ehem.) Zentrums

Komplexe Nachverdichtung auf
Nahversorgungsstandorten

Nachverdichtungsoptionen in guten Lagen

e o

Umstrukturierungsgebiete/Uberplanungen

Randlagen/niedrige Umgebungsbebauung

Stadtkarte der eingeschossigen Handelsbauten mit
besonders hohem Uberbauungspotenzial
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. Chance zur Aufwertung eines (ehem.) Zentrums
Oberstes Ziel der Stadt Frankfurt am Main ist der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere i.S.v.
§1 Abs. 6 Nr. 4 und §9 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB). Die Férderung der Nutzungsmischung innerhalb der
Zentren stellt daher eine nachhaltige Maglichkeit zur Starkung und Sicherung von Zentren dar. Erganzend zeich-
nen sich historisch gewachsene Ortskerne in den Stadtteilen durch eine enge Bebauungsstruktur mit fehlender Bele-
bung aus, wobei die Integration eines nutzungsgemischten Gebdaudes mit einem Lebensmittelmarkt zur steigernden
Attraktivitat beitragen kann. Auflerdem kénnen Betreiber aufgrund der Lage entsprechend dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept von der Mglichkeit zur Verkaufsflachenerweiterung oftmals profitieren. Die Uberbauung wird in
diesen Lagen aus stadtischer Sicht als sehr realistisch eingeschétzt.

‘ Komplexe Nachverdichtungsoptionen auf Nahversorgungsstandorten
An diesen Standorten besteht aufgrund der unterdurchschnittlichen Nahversorgungssituation in der Wohnumge-
bung ein hohes Interesse am Erhalt und somit der Sicherung der fulaufigen Nahversorgungssituation. Es handelt
sich um Supermarkte auf kleinen Grundsticken von ca. 1.200 - 2.000 m? in integrierten Standorten. Da es sich
um kleine Versorger am Rande der Wirtschaftlichkeit handelt, sind standortangepasste Erweiterungen (bspw. durch
Grundstickserweiterungen) positiv zu beurteilen.

. Nachverdichtungsoptionen in begehrten Lagen
Aufgrund des hohen Bodenpreises und des groen Grundstiickszuschnitts bilden Supermarkte in diesen Lagen aus
wirtschaftlicher Sicht besonders ertragreiche Entwicklungsstandorte. Unterstiitzt werden diese Lagen durch einen

vielversprechenden Einzugsbereich mit Wohnnutzung und einem hohen Druck nach weiterem Wohnraum.

Umstrukturierungsgebiete/Uberplanungen

Die Standorte befinden sich innerhalb dynamischer Umstrukturierungsgebiete, so dass eine Neustrukturierung ggf.
eine Verlagerung des Supermarkts ins benachbarte Umfeld erméglicht wird. Wahrend der Phase zur Umstrukturie-
rung sollen Interimslésungen oder Umsiedlungen bericksichtigt werden.

Randlagen und/oder niedrige Umgebungsbebauung

Die Uberbauung der Supermarktstandorte entsprechen grundsétzlich den Ansiedlungsanforderungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes, jedoch wurde eine geringe Realisierungschance aufgrund von niedrigen Umge-
bungsbebauungen eingeschatzt. Langfristig sollte die Umgebung und die damit einhergehenden hdheren Realisie-
rungschancen beobachtet und im Sinne einer Nutzungsmischung geférdert werden.
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Einkaufmarkte mit Wohnungen in den Obergeschossen (Frankfurt am Main — Preungesheim, Gravensteiner Platz)

Leistet die Uberbauung eingeschossiger Supermérkte einen Lésungsbeitrag firr das Frankfurter Wohnungsproblem?

Die Uberbauung von eingeschossigen Supermérkten kann einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum in Frankfurt am
Main leisten. Mittels der dargestellten Analyse konnten 19 vielversprechende eingeschossige Supermarkte mit einem
Wohnungspotenzial fir bis zu 1.000 Wohneinheiten identifiziert werden. Schnelle Aufstockungen auf bislang minder-
genutzten Supermarkt-Grundsticken erscheinen bislang nicht realistisch, da diesen u.a. das Interesse der Einzelshandels-
unternehmen an einem maglichst reibungslosen und lickenlosen Betrieb der Markte entgegensteht.
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Méglichkeiten zur Mobilisierung von Potenzialen

Die Aufstockung oder der Neubau von Einzelhandelsbauten soll im Sinne der Stadt Frankfurt am Main zu einer Aufwer-
tung und Stabilisierung der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte beitragen. Erfillt
ein Lebensmittelmarkt diese und weitere Kriterien soll das vorhandene Potenzial zigig realisiert werden. Um dies zu er-
moglichen, wird die Bereitschaft auch komplexere Bauvorhaben zu genehmigen, sowie der stadtebauliche Anspruch fir
die Errichtung oder den Umbau von Handelsbauten bereits zu Beginn von Planungsprozessen oder Bauberatungen bei
der Stadt Frankfurt am Main positiv begleitet. Doch wie kénnen die genannten stadtebaulichen Qualitatsanforderungen

moglichst effektiv baulich umgesetzt werden?
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sbereichs

Ungenutzte Chance: eingeschossiger Supermarkt (Umrandung) inmitten eines hochverdichteten Siedlung
(Frankfurt am Main — Gallus, Mainzer Landstraf3e 377-385) © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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HANDLUNGSSPIELRAUME AUFZEIGEN
Die realisierten Beispiele im Frankfurter Stadtgebiet zeigen, dass ein Konsens zwischen Betreiber- und stadtischen Anfor-
derungen gefunden werden kann. Ziel der Stadtplanung ist es nun den Markt- und stadtischen Anforderungen gerecht zu

werden und gleichzeitig die Qualitaten zu erhalten und zu verbessern.

In den Handelsbauten kénnen - je nach Vereinbarkeit mit dem Bau- und Planungsrecht, sowie mit dem stadtischen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept - unterschiedliche VerkaufsflachengréBen umgesetzt werden. Dabei spezialisieren sich
die Einzelhandelsbetreiber auf Standortkonzepte und Marktgréfien. Auch Unternehmen mit iblicherweise grof3flachigen
Verkaufsflachen bieten mittlerweile flexible City-Konzepte an um sich Standorte zu sichern und auf die gesteigerten An-

forderungen und Flachenknappheit in urbanen Lagen zu reagieren ohne Qualitat zu verlieren.

Die in dieser Arbeitshilfe genannten Beispiele bieten fir die Bauberatung konkrete Bewertungskriterien und Qualitétsan-
forderungen fir die Adaption solcher Projektentwicklungen. Weiterhin kénnen durch die praxisorientierte Darstellung
der folgenden bebauten Beispiele realistische Rickschlisse zu eigenen Projekten getatigt werden (Dauer der Bauphase,
SchlieBungen, unterschiedliche VerkaufsflachengréBen etc.).

ARCHITEKTURWETTBEWERBE ANREGEN

Insbesondere bei gréBeren Bauvorhaben und komplexen Grundstiickssituationen sollten Projektentwickelnde ermutigt
werden die bestmégliche Ldsung durch Architekturwettbewerbe zu finden. Bereits in der Auslobung kdnnen so die wich-
tigen architektonischen Qualitaten festgesetzt und in ihrer unterschiedlichen Ausarbeitung analysiert werden. Die Vergan-
genheit hat gezeigt, dass im Wettbewerb hohe architektonische und stadtebauliche Qualitéten erreicht werden kénnen
und sich eine positive Ausstrahlungskraft fir das gesamte Stadtgebiet bilden kann.

STANDORTALTERNATIVEN PRUFEN, CHANCEN NUTZEN

Bei anhaltendem Wachstum im Frankfurter Stadtgebiet wird es kinftig schwieriger Baulicken oder Leerstande in fuf3-
laufig gut erreichbaren Lagen zu finden. Dennoch kann im Rahmen der Bauberatung erdrtert werden, ob ein alterna-
tiver Standort in Frage kommt. Dabei kénnen véllig neue Nutzungskombinationen entstehen, wie beispielsweise die
Kombination eines Lebensmittelmarktes mit Sporteinrichtungen, Hochschulen oder Bibliotheken. Genauso sollte bei der
Bauberatung von Nicht-Handelsbauvorhaben an einem geeigneten Standort (zentraler Versorgungsbereich, unterversorg-
ter Bereich zur Nahversorgung in integrierter Lage) geprift werden, ob eine Kombination des Bauvorhabens mit einer

Einzelhandelsnutzung sinnvoll ist.
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BEST-PRACTICE-BEISPIELE
IN FRANKFURT AM MAIN



Realisierte Beispiele in Frankfurt am Main

Supermarkt mit Gberbauten Wohnungen im Neubaugebiet (Frankfurt am Main — Bockenheim,
Leonardo-da-Vinci-Allee 4-8)

In Frankfurt am Main gibt es eine Reihe von realisierten stadtebaulich integrierten Supermarkten, welche als Beispiele fir
die angestrebten stadtebaulichen Qualitatsziele dienen kénnen. Eine Auswahl an realisierten Vorhaben werden auf den
folgenden Seiten dargestellt. Dabei sollen nicht nur die stadtebaulichen Qualitatskriterien Gberzeugen, sondern auch:

e die Flacheneinsparung gegeniber der vorherigen Nutzung,

e die Anzahl der mdglichen realisierbaren Wohnungen in den Obergeschossen,

e die bendtigten Bauphasen (und somit Schlief3zeiten des Einzelhandelsbetriebs),

e die effiziente VergroBBerung der Verkaufsflache,

e die Lage-Einordnung gemaf Einzelhandels- und Zentrenkonzept.
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Frankfurt Bockenheim, Rewe GmbH,
GrafstraBBe
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Supermarkt mit Gberbauten Wohnungen in Frankfurt am Main — Bockenheim, Grafstrafie 1

Fertigstellung 2015

Vorherige Nutzung Ebenerdige Parkplatzflache

Stidtebauliche Einordnung gemdB Schitzenswerter zentraler Versorgungsbereich i.S.d. §§ 2 (2), 9 (2a) und
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 34 (3) BauGB im Ortsbezirkszentrum ,Leipziger Straf3e”

Nutzung im Erdgeschoss Verkaufsfléche Supermarkt: 900 m? + Backshop
Nutzung im Obergeschoss 193 Wohnungen mit 2 bis 6 Zimmer Wohnungen -
davon 38 gefdrderte Wohnungen
Stellplatze PKW - Tiefgarage
Fahrrad — Abstellméglichkeiten in Eingangsndahe
Besonderheiten - Grof3projekt der ABG Frankfurt Holding im Rahmen des Kulturcampus

neben dem Bockenheimer Depot
- Integrierte Lage am Carlo-Schmid-Platz
- Orientierung zur StraBenbahnhaltestelle ,Bockenheimer Warte”
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Begrinter Innenhof mit Spielméglichkeiten fir die Anwohner (Fronkfurrt am Main — Bockenheim, Grafstraf3e)
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m Frankfurt Gallus, Rewe Center und Aldi Siid,
Mainzer LandstraBe

Fertigstellung

Supermarkte mit Gberbauten Wohnungen im Alea-Areal (Frankfurt am Main - Gallus, Mainzer LandstraBe 330-360)

2017

Vorherige Nutzung

Durchmischtes eingeschossiges Gewerbegebiet mit Leerstand und Brachen

Stadtebauliche Einordnung gemdB
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Schitzenswerter zentraler Versorgungsbereich i.S.d. §§ 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB im Grundversorgungszentrum ,Gallus”

Nutzung im Erdgeschoss

Rewe Center mit 4.800 m? GVF
Aldi Std mit 1.500 m? GVF
Apotheke mit 280 m? und weitere kleine Ladengeschafte

Nutzung im Obergeschoss

86 Eigentumswohnungen und 214 Mietwohnungen (1-5 Zimmer Wohnungen mit
Wohnungsgréfien zwischen 36 und 150 m?)

Stellplétze PKW:-Stellplatze in der Tiefgarage (500 Stellplatze gesamt)
Fahrradstellplatze in der FuBgangerzone Mainzer Landstrafe
Besonderheiten - Grundstiicksbebauung annéhernd 100%

- Grofe Dachbegrinung und -nutzung fir Wohnungen
(Spiel- und Erholungsfléche)
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Alea-Areal im Vergleich — 2012 (oben) und 2019 (unten) © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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Merkmale: Wéhrend sich die Einzelhandelsnutzungen zur HaupterschlieBungsstrafle (Mainzer Landstraf3e) orientieren,
befinden sich separiert die Eingénge der Wohnungen und weiterer Zufahrten (Be- und Entlieferung, Tiefgarageneinfahr-
ten) in den SeitenstraBBen. Gelungen ist die Ausgestaltung des 40m x 175m grof3en Innenhofs (bei nahezu 100 %iger
Grundsticksausnutzung), welcher als wohnungsnaher Freiraum mit Spielgeréten und Pflanzungen genutzt wird. Auch die
Wohnungen in den Obergeschossen befinden sich zu dieser larmabgewandten Innenhofseite.
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Alea-Areal, Begrinung der Dachterrasse © Hartmuth Schréder Fotographie
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m Frankfurt Europaviertel, Rewe GmbH, Europa-Allee

Handelsbau am Tel-Aviv Platz (Frankfurt am Main — Europaviertel, Europa-Allee 118)

Fertigstellung 2014

Vorherige Nutzung Brachfléche

Stidtebauliche Einordnung gemdB  Sicherung der Nahversorgung innerhalb groBfléchigem Neubauvorhaben
Einzelhandels- und Zentrenkonzept  (Europaviertel)

Nutzung im Erdgeschoss Lebensmittelmarkt Rewe mit 2.100 m? Gesamtverkaufsflache,
Backerei mit Café
Nutzung im Obergeschoss 5-6 Obergeschosse Wohnnutzung, 140 Wohnungen
Stellplatze PKW-Tiefgarage mit 220 Stellplatzen
Fahrrad - oberirdische Stellplatze
Besonderheiten - Anbindung an Bushaltestelle und zukiinftige U-Bahnhaltestelle

- Bestehende Wegeverbindungen am Platz

- Grundsticksiberbauung annéhernd 100 %
- Grofle Dachbegriinung im Innenhof

- Klare Fassadenzonierung

- Zufahrt/Anlieferung Gber Querstrafie

48



LN SRS

CT 1 ]

Supermarkt mit Uberbauten Wohnungen (Frankfurt am Main — EuropGV|erte| Europa-Allee 118) © Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Main

Merkmale: Auf dem ehemaligen Giterbahnhof im Frankfurter Europaviertel entstand auf einem 35m x 130m grof3en
Baublock ein Verbrauchermarkt, welcher sich stadtebaulich in die Umgebung einfigt. Der Markt dient zur Versorgung
des neu entstandenen sehr verdichteten Europaviertels. Der Eingangsbereich des Verbrauchermarktes sowie der Backerei
inkl. AuBengastronomie &ffnen sich zum &ffentlichen autofreien Vorplatz, der durch die Integration zahlreicher Fahrrad-
stellplatze fir eine weitere Besuchergruppe attraktiv wird. Die Fassadengestaltung zu den seitlichen Straf3en ist weniger
attraktiv: Es gibt eine hohe Zahl an fensterlosen Erdgeschossen, die einzig durch Treppenanlagen zu den begrinten
Dachfléchen gegliedert sind.

i
] ' '
»
| I
‘

-1 =N

Rickseitige Anlieferungszone und Tiefgaragenzu- und abfahrt (Frankfurt am Main - Europaviertel, Europa-Allee 118)
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m Frankfurt Eschersheim, Rewe GmbH, MaybachstraBBe

Supermarkt mit Gberbauten Wohnungen (Frankfurt am Main - Eschersheim, Maybachstrafie 20)

Fertigstellung 2018
Vorherige Nutzung Eingeschossiger Supermarkt, Club (Batschkapp)
Stidtebauliche Einordnung gemaB Sicherung der Nahversorgung in einem unterversorgten Siedlungsbereich
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Nutzung im Erdgeschoss Verkaufsfléche never Rewe: 900 m?
vorher 700 m?, somit VKF Erhéhung um 200 m?
Nutzung im Obergeschoss Neubau von 27 Wohneinheiten mit 2-4 Zimmer Wohnungen
Stellplatze PKW-Tiefgarage mit 32 Stellplatzen fir Mieter und Personal,

Kundschaft parkt oberirdisch (StraBBenseitig)

Fahrrad - Stellplatzméglichkeiten vor dem Eingang
Besonderheiten - Nahe zur S-Bahn Haltestelle ,Frankfurt-Eschersheim”

- Zusatzlich Neubau eines ausgelagerten eingeschossigen Rewe

Getrankemarktes (Verkaufsflache = 300 m?) auf der gegeniberliegenden
StraBenseite
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Vorherige Nutzung: eingeschossiger Supermarkt 2015 (Frankfurt am Main — Eschersheim, Maybachstraf3e 20)
© Cyclo Media

Auf der ca. 3.400 m? Grundsticksfléche befand sich bis 2016 ein eingeschossiger Rewe mit einer Gesamtverkaufsfla-

che von 750 m? und 24 ebenerdigen Parkplatzen entlang der Strafle. Nach der SchlieBung im Marz 2016 folgte eine
24-monatige Bauphase. Die verldngerte Bauphase ist durch Verzégerungen beim Bau, durch den kurzfristigen Erwerb
weiterer Grundsticke und der damit verbundenen Konzeptanpassung durch die Eigentimerin (ABG Holding) zu erkla-
ren. Das Einzugsgebiet war wahrend der Bauphase unterversorgt, was kritisch gesehen wurde. 2018 konnte schlieBlich
der Supermarkt inklusive naheliegendem separaten Getrankemarkt eroffnen. Die Gesamtverkaufsflache konnte von

700 m2 auf 900 m2 vergréBert werden, zusatzlich erdffnete ein dazugehoriger Getrdnkehandel mit 300 m?2 Verkaufs-
flache. Die 4 Obergeschosse bieten Platz fir 27 Wohneinheiten, fir die in der Tiefgarage 32 Stellplatze vorgesehen
werden. Das Gebdude orientiert sich zur MaybachstrafBe, jedoch weist die Erdgeschosszone keine ausreichende Bele-

bung auf. Die oberirdischen Kundenparkplétze sind keine optimale stadtebauliche Lésung fir diesen Standort.
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Vergleich Luftbilder 2015 (links) und 2019 (rechts) (Frankfurt am Main — Eschersheim, Maybachstra3e 20)
© Luftbilder Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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Frankfurt Riedberg, EDEKA Georg, Riedbergallee
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Supermarkt mit Gberbauten Wohnungen im Riedberg (Frankfurt am M

Fertigstellung 2019

Vorherige Nutzung Landwirtschaftliche Flache

Stadtebauliche Einordnung gemdB Schitzenswerter zentraler Versorgungsbereich i.5.d. §§ 2 (2), 9 (2a) und
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 34 (3) BauGB im Grundversorgungsszentrum ,Riedberg”

Nutzung im Erdgeschoss Verkaufsflache: 1.240 m?, innerhalb des Gebdudekomplexes:
Fitnessstudio, Béckerei, Café

Nutzung im Obergeschoss Neubau von 97 Wohneinheiten

Stellplétze PKW-zweigeschossige Tiefgarage mit 206 Stellplatzen/Mehrfachnutzung,

Kunden parken oberirdisch (StraBBenseitig)
Fahrrad - Stellplatzmdglichkeiten vor den Eingéngen
Besonderheiten - Nahe zur U-Bahn Haltestelle ,Uni Campus Riedberg”
- Hoher Anspruch an Fassadengestaltung mit Uberdachungen und Begriinung
- Rickseitige unauffallige Lieferzonen
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Anlieferungszone und Tiefgarageneinfahrt mit Mehrfachnutzung (Frankfurt am Main - Riedberg, Riedbergallee 34)

Merkmale: Der Verbrauchermarkt figt sich mit seiner branchentypischen Verkaufsfléchengréfle funktional und gestalte-
risch in die Erdgeschosszone des Geb&audekomplexes ein. Der Eingangsbereich ist zur U-Bahnhaltestelle ,Uni Campus
Riedberg” und zum gegeniberliegenden Riedbergplatz ausgerichtet. Das Projekt ist somit ein wichtiger Baustein zur
Stabilisierung des Grundversorgungszentrums Riedberg. Die seitlichen und rickwertigen Ein- und Ausfahrten sind zuriick-

haltend in das Gebdudeensemble integriert.

Supermarkt und Backerei mit Uberbauten Wohnungen, im Geb&udekomplex weitere Erdgeschossnutzungen

(Frankfurt am Main - Riedberg, Riedbergallee 34) © Luftbild Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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m Frankfurt Niederursel, Rewe GmbH, Alt-Niederursel
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Packplatz

Supermarkt und Backerei mit Kindertagesstatte im Obergeschoss (Frankfurt am Main — Niederursel, Alt-Niederursel 2)

Fertigstellung

2017

Vorherige Nutzung

Eingeschossiger Supermarkt und Gewerbebauten

Stidtebauliche Einordnung gemdB
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Starkung eines ehemaligen D-Zentrums und des historischen Ortskerns
Niederursel

Nutzung im Erdgeschoss

Rewe Supermarkt (Verkaufsflache 980 m?) mit angrenzendem
Getrankemarkt (Verkaufsflache 300 m?)

Nutzung im Obergeschoss

Kindertagesstatte mit 30 Platzen

Stellplatze PKW: 50 Stellplatze oberirdisch,
Fahrrad - Stellplatze in Eingangsnéhe
Besonderheiten - Nutzflache von 1.600 m?

- Kihlmabel erzeugen Abwarme, die zum Heizen des gesamten Gebdudes
verwendet werden

- Bauzeit: 18 Monate

- Angrenzender Getrankemarkt mit Gberbauten 8 Wohneinheiten
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Links 2014, rechts: 2020; Supermarkt und Backerei mit Kindertagesstatte im Obergeschoss, oberirdische Stellplatzanla-
ge und gegeniberliegendem Getrénkemarkt (Frankfurt am Main - Niederursel, Alt-Niederursel 2) © Luftbilder Stadtver-
messungsamt Frankfurt am Main

Merkmale: Der historische Ortskern in Niederursel wurde neu strukturiert, wobei der bestehende Supermarkt komprimiert
und um eine Kindertagesstatte erganzt wurde. Ergénzend zu den anderen Best-Practice-Beispielen soll mit diesem Projekt
die Vereinbarkeit von weiteren Nutzungen dargestellt werden. Separate Zuwegungen sorgen fir eine sichere Kreuzung
des Supermarkteingangs und der Zuwegung zur Kita. Die Kita befindet sich ausschlieBlich im Obergeschoss und sorgt
so fur eine gute Ausnutzung des Grundstiicks. Auch Auenflachen sind auf dem Dach des Supermarktes angelegt. Ne-

gativ zu bewerten sind die weiterhin ebenerdig befindlichen Stellplatze des Supermarktes.

Supermarkt und Backerei mit Kindertagesstatte im Obergeschoss (Frankfurt am Main — Niederursel, AltNiederursel 2)
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Frankfurt Rodelheim, Rewe GmbH, Breitlacherstraf3e
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Supermarkt, Backerei und Apotheke mit Gberbauten Wohnungen an der S-Bahn Haltestelle Rédelheim (Frankfurt am
Main - Rédelheim, Breitlacherstraf’e 78)

Fertigstellung 2017
Vorherige Nutzung Eingeschossiger Supermarkt mit ebenerdiger Parkplatzfléche

(teilw. Dachflache genutzt)
Stidtebauliche Einordnung gemaB Schitzenswerter zentraler Versorgungsbereich i.S.d. §§ 2 (2), 9 (2a) und
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 34 (3) BauGB im Grundversorgungsszentrum ,Rédelheim”

Nutzung im Erdgeschoss Supermarkt ,Rewe GmbH” mit integriertem Backshop, separate Apotheke,
Aufenthaltsraum/Sanitaranlagen fir Mitarbeiter der VGF

Nutzung im Obergeschoss Neubau von 67 Wohnungen

Stellplatze PKW - Tiefgarage mit 112 Stellplatzen (Zugangsregelung tber

Kassenbon-Entwertung
Fahrrad - 60 Gberdachte Fahrradstellplatze
Besonderheiten - Interimsldsung fir Supermarkt wéhrend Bauphase in ca. 300 m Entfernung

- Anbindung OPNV: S-Bahn Haltestelle ,Rédelheim”, diverse Busanbin-
dungen, 4 Taxi Platze, 3 Kiss & Ride Parkplatze

- Frequenzerhdhung durch Nutzungen auf dem Arthur-Stern Platz
(Wochenmarkt mit bis zu @ Stdnden auf 400 m?, kleine
nachbarschaftliche Veranstaltungen)
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Bis zur Schliefung befand sich auf dem Gelande der BreitlacherstraBe ein eingeschossiger Supermarkt mit ca. 1.800 m?
Gesamtverkaufsflache der Firma Rewe. Die 60 Stellplatze wurden ebenerdig neben dem Gebdude und teilweise Gber
eine Rampe auf dem Dach nachgewiesen.

Supermarkt vor der Uberbauung 2015 (Frankfurt am Main — Rédelheim, Breitlacherstrae 78) Foto © Cyclo Media
Luftbild 2015 © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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eim, Breitlacherstrafie 78

Supermarkt nach der Uberbauung 2020 (Frankfurt am Main — Rédelh
Luftbild 2020 © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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Die Grundsticksfléche (Gebaude inkl. Rampenanlage, Stellplatzen und Zufahrten) lag bei 3.800 m2. Wéhrend der
SchlieBung vom 18.07.2015 bis zur Eréffnung des neuen Marktes am 06.04.2017 wurde der 400 m entfernte Rewe
City in der RadilostraBe vom Betreiber aufgeristet. Dieser City-Markt wurde anschlieBend zugunsten des gréBeren neuen
Marktes geschlossen (2019). Der neue Markt hat eine Gesamtverkaufsfléche von 2.100 m2 und somit 300 m? mehr als
im vorherigen eingeschossigen Bau. Weiterhin gibt es 67 Wohnungen in den Obergeschossen und mit der Integration
eines Backers und einer Apotheke weitere gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss. Trotz dieser steigenden Nutzungs-
vielfalt hat sich die Flacheninanspruchnahme um nur 700 m? vergréfBert. Das Beispiel zeigt deutlich wie durch eine

urbane Dichte und Mischung flachensparendes Bauen méglich ist.

Dachbegrinung und nutzbare AufBenfléchen fir die Bewohner (Frankfurt am Main — Rédelheim, Breitlacherstrafie 78)
© Hoechstetter und Partner Architekten BDA, Foto Gregor Schuster
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