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Magistrat 04.09.2023 n | 12
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Ortsbeirat Oberursel-Mitte 19.09.2023 zur Information
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Betreff:

Bebauungsplan Nr. 268 ,Frankfurter Landstralle 1-3"
1. Einleitung des Verfahrens

2. Bezeichnung und Abgrenzung des Plangebietes
3. Ziel des Verfahrens

4. Durchfuhrung des Verfahrens

Beschlussvorschlag:
Der Stadtverordnetenversammiung wird vorgeschlagen, wie folgt zu beschlieRen:

1. Einleitung des Verfahrens
Fur das in der zeichnerischen Fassung - Stand 24.08.2023 - dargestellte Plangebiet (Anlage) wird
die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 2 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 13a BauGB beschlossen.

2. Bezeichnung und Abgrenzung des Plangebiets
Das Planverfahren wird unter der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 268 ,Frankfurter Landstrale
1-3“ gefiihrt. Das Plangebiet mit einer GréRe von 1.353 qm befindet sich in der Gemarkung Ober-
ursel. Die genaue Abgrenzung ist dem Lageplan in der Anlage zu entnehmen.

3. Ziel des Verfahrens
Ziel des Verfahrens ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines
Wohnhauses mit integrierter geschéftlicher Nutzung auf dem Grundstiick Frankfurter Landstrale
1-3 zu schaffen. Der Schwerpunkt soll auf preisglinstigem Wohnraum liegen.

4. Durchfihrung des Verfahrens
Der Magistrat wird beauftragt das nach den Vorschriften des § 13a BauGB erforderliche Planver-
fahren zur Innenentwicklung durchzufiihren. Die éffentliche Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB
und die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange
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nach § 4 Abs.2 BauGB erfolgt fur die Dauer von einem Monat, mindestens jedoch 30 Tagen. Die
Beteiligungsverfahren werden geman § 4 a Abs. 2 BauGB gleichzeitig durchgefihrt.

Der Auslanderbeirat ist zu informieren.
Der Ortsbeirat Oberursel-Mitte ist zu informieren.

Sachbericht:

Planungsanlass / Plangebiet

Auf dem Grundstiick Frankfurter Landstrale 1-3 soll ein Wohn- und Geschaftshaus entstehen. Das
Grundstiick ist Eigentum der Stadtentwicklungs- und Wirtschaftsférderungsgesellschaft mbH Ober-
ursel (SEWO). Fiir die Umsetzung des bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 251
,Frankfurter LandstraRe 1-3“ konnte kein Generalunternehmer gefunden werden. Das Grundstuick ist
bis heute unbebaut. Um diesen stadtebaulichen Missstand zu beheben, soll nun ein Bebauungsplan
aufgestellt werden, welcher mehr Spielraum bei der Umsetzung eines Bauprojektes bietet.

Das Plangebiet liegt auf der nordwestlichen Seite der Lenaustralie. Das 1.353 gm grofRe, im Bereich
des Bahnhofsareals liegende, Plangebiet wird im Nordwesten durch die S-Bahn-Trasse und im &stli-
chen/ sudostlichen Bereich durch die LenaustralRe begrenzt. Die sidwestliche Grenze bildet die
Frankfurter LandstraRe. Die benachbarten Siedlungsbereiche sind vorwiegend durch Wohnnutzung
gepragt. Westlich der Frankfurter Landstrale ist die Hauptverwaltung der Braas Monier Building
Group (Herstellung von Dachsystemen) angesiedelt.

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes sowohl beziiglich des Individual- als auch des offentlichen
Verkehrs ist als sehr gut zu bewerten. Die ErschlieBung ist bereits jetzt gesichert.

Bestehendes Planungsrecht

Zum Zweck einer Bebauung des Grundstiicks mit Wohnraum wurde nach § 12 BauGB in Verbindung
mit § 13a der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 251 ,Frankfurter Landstrae 1-3“ aufgestelit
und am 05.12.2020 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Inhalte dieses vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans wurden auf der Grundlage des Ergebnisses eines Bieterverfahrens festgesetzt, welches die
SEWO als Grundstiickseigentiimerin im Jahr 2018 durchgefiihrt hatte. Ein entsprechender Durchfuh-
rungsvertrag wurde vorgelegt. Im Anschluss konnte die SEWO jedoch keinen Generalunternehmer
zur Umsetzung des konkreten Vorhabens finden.

Das Plangebiet liegt im Plangebiet des giiltigen Bebauungsplan Nr. 164 B ,Bahnhofsvorplatz / Nas-
sauer EntlastungsstralRe zwischen Brennersmiihle und Briicke An den Drei Hasen" (mit offentlicher
Bekanntmachung in Kraft getreten am 13.09.1997). Bei Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 251 wiirde das Planungsrecht auf diese Grundlage zuriickfallen. Im Bebauungsplan
Nr. 164 B ist die Flache als Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,Fahrradabstellflache
Bike+Ride-Anlage" festgesetzt. Diese Festsetzung steht der Realisierung eines Wohn- und Ge-
schaftshauses entgegen. Aus diesem Grund soll nun der Bebauungsplan unter der Bezeichnung
Nr. 268 ,Frankfurter Landstrafle 1-3" aufgestellt werden.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Kulturdenkmal Stellwerkgebaude, die Gesamtanlage Be-
reich Adenauerallee (einschl. Wegekreuz, Kreuzwegstationen) und das Gebiet des denkmalschutz-
rechtlichen Umgebungsschutzes des historischen Bahnhofempfangsgeb&udes und der historischen
Bahnsteigiiberdachung. Die Denkmalschutzbehérden werden im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens beteiligt.

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (RegFNP)
stellt fiir das Gebiet ,Wohnbauflache — Bestand“ dar. Da die iiberplante Flache mit 1.353 gm unter 5
ha liegt, die Durchfilhrung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13 a BauGB geplant ist und die
sudostlich angrenzenden Flachen im RegFNP ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt sind, ist kein
Anderungsverfahren oder Abweichungsverfahren vom RegFNP notwendig.



e P

Der Bebauungsplan Nr.268 ,Frankfurter LandstraRe 1-3“ umfasst eine Flache von 1.353 gm
(0,13 ha). Die genaue Lage und Abgrenzung kénnen der Planzeichnung (Anlage) entnommen wer-
den.

Planungsziele
Die Ziele des Bebauungsplanverfahrens sind:
e die Schaffung von Planungsrecht fiir dringend benétigtem preisgiinstigem Wohnraum,
e die Entwicklung des Gelandes im Sinne der Innenentwicklung,
e die Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes,
¢ die Regelung der baulichen Dichte sowie der Hohenentwicklung der Geb&ude.

Planungsinhalte

Stadtebaulich sinnvoll ist an dieser Stelle eine dreigeschossige Bebauung mit Staffelgeschoss und
eine dem Mischgebiet (MI) entsprechende Ausnutzung mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2.
Dies entspricht damit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 251 ,Frank-
furter LandstraRe 1-3“ (am 05.12.2020 ortsiblich bekanntgemacht). '

Durchfiihrung des Verfahrens

Der Bebauungsplan Nr. 268 ,Frankfurter Landstrale 1-3“ kann aufgrund seiner Lage im beplanten
Innenbereich und der maximal iberplanten Flache als vereinfachtes und beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Sobald der Entwurf des Bebauungsplans erstellt ist, wird
dieser den Gremien als Grundlage fiir die &ffentliche Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB und die Ein-
holung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB zur Beschlussfassung vorgelegt. Ein genauer Zeitplan der Abwicklung des Verfahrens liegt
noch nicht vor.

Aus den oben genannten Griinden wird empfohlen, wie vorgeschlagen zu beschlief3en.

Finanzielle Auswirkungen:
Keine

Auswirkungen auf die Familienfreundlichkeit:
Schaffung von preisgilinstigem Wohnraum

Umweltrelevante Auswirkungen:

Im aufzustellenden Bebauungsplan werden zeitgemafie Mafnahmen zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung (Photovoltaik, Dachbegriinung etc.) festgesetzt. Damit wird eine deutliche Verbes-
serung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht erreicht. Die sonstigen umweltrelevanten Aus-
wirkungen werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens betrachtet.

Anja Littig
Stellv. Geschéaftsbereichsleiterin
Anlage:  Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 268 ,Frankfurter Landstrale 1-3"

Planfassung (Verkleinerung)
Der Plan im MafRstab 1:1000 liegt nur dem Original der Vorlage bei.

Antje Runge
Blrgermeisterin






