Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung:

Bebauungsplan Nr. 895
- Hanauer Landstralie -
Bereich um das ehemalige Neckermanngeladnde -
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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine stadtebauli-
che Neubeordnung und Entwicklung des ehemaligen Neckermanngelandes im Einzugs-
bereich des geplanten Haltepunktes der Nordmainischen S-Bahn geschaffen werden. Im
Bereich nordlich der Hanauer LandstralRe soll auf Grundlage des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes 2011 groR¥flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen
werden.

Die derzeit uneinheitlichen planungsrechtlichen Festsetzungen sollen vereinheitlicht und
die Grunverbindung zwischen dem Fechenheimer Wald und dem geplanten Fechenhei-
mer Griinzug gesichert werden.

Begriindung

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 895 - Hanauer Landstrale -
Bereich um das ehemalige Neckermanngelande - umfasst das ehemalige Neckermann-
gelande mit dem Versandhaus und den 6stlich angrenzenden Parkplatzflachen sowie



den ndrdlich an das Areal angrenzenden Bereich von den Liegenschaften Hanauer
Landstrafde Nr. 477 bis 505 bis zu den Gleisanlagen der Hafenbahn bzw. der Nord-
mainischen S-Bahn. Der Geltungsbereich wird im Norden und Westen durch die Gleis-
anlagen der Nordmainischen S-Bahn bzw. der Hafenbahn begrenzt und im Stden durch
die Adam-Opel-StralRe. Im Osten verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der Ernst-
Heinkel-Stralde bis zur Hanauer Landstrale, folgt deren Verlauf in Richtung Osten bis
zum Grundstuck der Hausnummer 505 und schlief3lich entlang der 6stlichen Grund-
stucksgrenze bis zu den Gleisanlagen.

Die Grolie des raumlichen Geltungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 32,2 ha.
Bestand und stiadtebauliche Situation

Das Plangebiet weist eine grobkornige industriell-gewerbliche Nutzungsstruktur mit
Uberwiegend groférmigem Gebaudebestand auf. Das Neckermann-Areal selbst ist
nach der Insolvenz im September 2012 weitestgehend brachgefallen. Etwa 1/3 der Fla-
che des ehemaligen Versandhauses ist an Logistikunternehmen vermietet, jedoch mit
einer stagnierenden Tendenz. Das Versandhaus wurde von Egon Eiermann speziell fir
Neckermann konzipiert und weist eine ungewdhnliche Gebaudedimension (ca. 60 m x
330 m) auf. Das ehemalige Versandhaus sowie das im Siiden des Areals gelegene
Kesselhaus stehen als Kulturdenkmale gemaR § 2 (1) HDSchG unter Denkmalschutz
und sind seit 1986 in der Denkmaltopographie der Stadt Frankfurt verzeichnet.

Die ErschlieBung des Areals ist Gber eine Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz
bereits vorhanden. Eine interne Erschliellungsstruktur ist in Abhangigkeit des kunftigen
Nutzungskonzeptes ggf. neu zu schaffen.

Durch den geplanten S-Bahn-Haltepunkt sowie die geplante Stral’enverbindung zwi-
schen der Ernst-Heinkel- und der Wachtersbacher Strale erhalt der Standort eine deut-
lich bessere ErschlieBungsqualitdt und damit einhergehend insgesamt eine bessere
Einbindung innerhalb des Stadtgefliges. Hieraus ergeben sich neue Entwicklungschan-
cen zur Verdichtung fur das untergenutzte Areal.

Planungsrecht und Planungsgrundlagen

Geltendes Planungsrecht

Der aufzustellende Bebauungsplan Nr. 895 - Hanauer Landstral3e - Bereich um das
ehemalige Neckermanngelande - uberlagert Teile von drei Bebauungsplanen und drei
Fluchtlinienplanen. Die Bebauungsplane NO 23b Nr. 1 — Orber Stral3e — in Kraft getreten
am 17.10.1974, NO 23d Nr. 1 — Karl-Benz-Strale — in Kraft getreten am 29.08.1967 und
NO 24a Nr. 1 — Casellastralle — in Kraft getreten am 19.03.1966 setzen Industriegebiete
(GI) fest. Im Bereich dieser Bebauungsplane sind teilweise auf demselben Grundstiick
unterschiedliche Nutzungsmale hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ), namlich 0,7
und 0,8, festgesetzt und unterschiedliche Baunutzungsverordnungen (aus den Jahren
1962 und 1968) anzuwenden. Die Baumassenzahl betragt einheitlich 9.

Die drei Fluchtlinienplane F1790 BI2 und F1790 BI3 — férmlich festgestellt am
18.01.1960 und F1807 BI1 — férmlich festgestellt am 20.03.1961 treffen lediglich Rege-
lungen zu Baufluchten und StralRenbegrenzungslinien.

Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) des Regionalverbands FrankfurtRhein-
Main ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache - Bestand dargestellt. Der Verlauf der
Hanauer Landstrale ist als Bundesfernstralle, als ortliche Schienenhauptverkehrsstre-
cke mit Haltepunkten und als tberortliche Fahrradroute dargestellt. Des Weiteren ver-
lauft hier eine sonstige Produktenleitung — Bestand. Die Adam-Opel- und Ernst-Heinkel-
Stral3e sind als sonstige regional bedeutsame Stral3e oder 6rtliche Hauptverkehrsstralie
dargestellt. Uber das ehemalige Neckermann-Areal sowie im Bereich der Hugo-Junkers-
und der Ernst-Heinkel-Strale verlaufen oértliche Schienenhauptverkehrsstrecken (Ha-



fenbahn und Straflenbahn). Der gesamte Planbereich liegt innerhalb des Siedlungsbe-
schrankungsgebietes.

In der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen - zum Reg-
FNP ist an der Ernst-Heinkel-Stralle eine geplante Schienenstrecke dargestellt. Diese ist
eine nachrichtliche Ubernahme aus dem Gesamtverkehrsplan der Stadt Frankfurt am
Main (2004), in dem eine langfristige Trassensicherung fir die Verlangerung der Stra-
Renbahn als optionale Mal3nhahme vorgesehen ist.

Freiflachenentwicklungsplan und Landschaftsplan

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet ist entsprechend der Nutzung als Industriegebiet
hoch. Der Freiflachenentwicklungsplan (1999) stellt im Planbereich tberwiegend Sied-
lungsflachen mit Handlungsbedarf bezuglich Entsiegelungsmal3nahmen und einen ge-
ringeren Flachenanteil ohne Handlungsbedarf dar. Entlang der Hanauer Landstral’e so-
wie an der Adam-Opel- und Ernst-Heinkel-Stral3e werden raumbildende und land-
schaftspragende Alleen dargestellt. Direkt an den Geltungsbereich des kinftigen Be-
bauungsplanes angrenzend, ist unter der Bahntrasse der Nordmainischen S-Bahn eine
wichtige funktionale Wegeverbindung vorgesehen, die neu zu schaffen ist und eine
Uberdrtliche fullaufige Grinverbindung zwischen dem Fechenheimer Wald und dem
geplanten Fechenheimer Griinzug sowie dem Fechenheimer Mainbogen bildet.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Entlang der Hanauer LandstralRe wurde in der Untersuchung zur Aktualisierung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Frankfurt am Main eine dezentrale Agglo-
meration mit Fachmarkten und Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten fest-
gestellt (6stliche Hanauer Landstralie). Nach dem derzeit geltenden Planungsrecht ist
die Steuerung von Neuansiedlungen von grol3flachigem Einzelhandel mit zentrenrele-
vantem Sortiment nur unzureichend moglich. Zur Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung der grof3en Entwicklungsschwerpunkte einerseits und zur Erhaltung
der Funktionsfahigkeit von City und ortlichen Nahversorgungszentren andererseits, emp-
fiehlt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2011 (Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 28.06.2012, § 1859), neue Bebauungsplane aufzustellen oder vorhan-
dene Bebauungsplane entsprechend zu andern. AulRerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche sollte unter anderem in Industriegebieten zentrenrelevanter Einzelhandel aus-
geschlossen bzw. eingeschrankt werden.

Seveso-lI-Richtlinie

Der Planbereich liegt in raumlicher Nahe zu mehreren Storfallbetrieben. Gemal den An-
forderungen, die aus der Seveso-lI-Richtlinie resultieren, sind bei der Neuplanung und
im Zuge der Vorhabenzulassung Achtungsabstande einzuhalten, die gutachterlich zu
ermitteln sind.

Anlass, Erfordernis und Ziele

Infolge der Insolvenz von Neckermann im Herbst 2012 und der Nutzungsaufgabe am
Standort ist das Gelande derzeit stark untergenutzt. Mit dem Bebauungsplan soll das
Planungsrecht fir eine dem Standort angemessene und mit der Nachbarschaft vertragli-
che Nachnutzung des Areals geschaffen werden.

Weiterhin sollen Zielvorstellungen aus den Gbergeordneten Planungen (insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Freiflachenentwicklungsplan) Gber den Bebau-
ungsplan abgesichert werden. Nach dem derzeit geltenden Planungsrecht mit den an-
zuwendenden Baunutzungsverordnungen aus den Jahren 1962 und 1968 kann die An-
siedlung von grol¥flachigem Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment nur unzu-
reichend gesteuert werden. Mit dem neuen Bebauungsplan sollen auch die Vorausset-
zungen zur Durchsetzung einer starkeren Durchgriinung und die Schaffung von Grin-
verbindungen im Plangebiet geschaffen werden.



O

Gleichzeitig sollen die derzeit uneinheitlichen planungsrechtlichen Festsetzungen im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in eindeutige Flachenfestsetzun-
gen umgewandelt werden.



