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1 Einleitung



1.1 Anlass und Zielsetzung

2

Einleitung

Warum ein Stadtentwicklungsplan fiir Oberursel?

Die Stadt Oberursel (Taunus) liegt in der Metropolregion Rhein-Main
und ist ein attraktiver Wohn- und Wirtschaftsstandort der Region.
Oberursel ist eine ,,Stadt im Griinen®, mit einer starken Verflech-
tung zu den umliegenden Landschaftsrdumen, insbesondere zu
den Hangen des Vordertaunus. Die Stadt zeichnet sich durch kurze
Wege, eine hervorragende Verkehrsanbindung mit U- und S-Bahn
sowie Uber die Autobahn aus. Sie bietet attraktive Wohngebiete mit
hoher Lebensqualitat, eine historisch gewachsene Altstadt und eine
lebendige Identitat, die von Geschichte, Natur und Gemeinschaft ge-
pragtist. Auch das Umfeld mit Stadten wie Bad Homburg, Kronberg
und Konigstein sowie der Taunus selbst bietet einen hohen Freizeit-
und Erlebniswert. Als Teil des ,GroRen Frankfurter Bogens®, einer
landesweiten Initiative des Landes Hessen, profitiert Oberursel von
der Férderung nachhaltiger Wohnungs- und Stadtentwicklungspro-
jekte im Einzugsgebiet Frankfurts.

Trotz dieser zahlreichen Qualitaten steht Oberursel vor dhnlichen
Herausforderungen wie viele Stadte der Rhein-Main-Region:
+  Bevolkerungszuwachs und hohe Nachfrage nach Wohnraum
+  knappe Flachen und steigende Bodenpreise
«  Zielkonflikte zwischen Wohnen, Wirtschaft und Naturschutz
+  notwendige Anpassung an den demografischen Wandel
+ notwendige Anpassung an den Klimawandel (Hitzeinseln,
Hochwasserschutz)
+  energetische Sanierung des historischen Gebaudebestands
+ Umgang mit dem sanierungsbediirftigen Rathausareal
«  Transformation der Innenstadt
+  zukunftsfahige Mobilitdt und regionale Vernetzung

Fur eine nachhaltige Stadtentwicklung ist daher eine integrierte,
strategische Betrachtung unter Berticksichtigung sozialer, 6kologi-
scher und wirtschaftlicher Aspekte erforderlich.

Ziele des Stadtentwicklungsplans (STEP)

Der sogenannte ,STEP“ ist ein strategisches Planungsinstrument
und definiert Leitlinien flir die Stadtentwicklung in den kommenden
Jahrzehnten. Dabei werden zentrale kommunale Aufgaben wie die
bauliche Entwicklung, die Verbesserung der sozialen Infrastruktur,
eine nachhaltige Mobilitdt sowie der klimagerechte Stadtumbau
integriert betrachtet und entsprechende Zielsetzungen formuliert.
Mit dem STEP werden zukinftige Herausforderungen in der Stadt-
entwicklung vorausschauend angegangen, um Entscheidungen
besser und zielgerichteter vorbereiten zu konnen. Gleichzeitig tragt
er dazu bei, dass sich die Stadtgesellschaft der besonderen ,Ta-
lente” und Starken Oberursels bewusst wird und diese aktiv weiter-
entwickelt.

Als informelles Planungsinstrument besitzt der Stadtentwicklungs-
plan keine rechtliche Bindung fiir den Einzelnen. Vielmehr fungiert
er als Handlungsleitfaden, der die grundlegenden stadtplaneri-
schen Ziele und Strategien formuliert. Sollen die im STEP gesetzten
Ziele umgesetzt werden, mussen diese in formellen Planungen, z.B.
auf Ebene des Regionalen Flachennutzungsplans oder durch Be-
bauungsplane, konkretisiert werden.

Viele Forderprogramme, auf Landes-, Bundes- und europaischer
Ebene setzen integrierte stadtebauliche Planungen voraus. Somit
eroffnet der STEP fiir Oberursel auch Optionen zur Finanzierung und
Umsetzung zentraler Planungs- und Bauvorhaben.

Ein Prozess der Verstéandigung bedeutet, gegenseitiges Verstandnis
zu fordern, Abhangigkeiten aufzuzeigen und gemeinsame Wege fiir
eine zielgerichtete Zukunftsentwicklung zu formulieren. Dabei kann
nicht erwartet werden, dass sich ein einzelner Akteur vollstandig
durchsetzt oder seine Interessen ganzlich zugunsten des Gemein-
wohls aufgibt. Der Verstandigungsprozess erfordert von allen Be-
teiligten die Bereitschaft zum konstruktiven Dialog, das Eingehen

auf unterschiedliche Interessen, die Reflexion der eigenen Position
sowie die Offenheit fiir Kompromisse.

Um die Erarbeitung des Stadtentwicklungsplans auf den Weg zu
bringen, hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am
1. Februar 2024 beschlossen, dass die folgenden Themenfelder in
den weiteren Bearbeitungsprozess einbezogen werden sollen:

e Schaffung von Wohnraum

o Gewerbeentwicklung (mit konkreter Benennung
von Gewerbeflachen)

o Nachhaltige Stadtentwicklung

o Entwicklung des Rathausareals

o Klimaschutz und Klimaanpassung

o Gestaltung der 6ffentlichen Raume

o Steigerung der Aufenthaltsqualitat

o Wasser und Griin in der Stadt

o Bewiltigung der infrastrukturellen Aufgaben (technisch
und sozial)

o Energie- und Verkehrswende

e Innovative Mobilitatskonzepte

«  Entwicklung von Biirgerbeteiligungsformaten



1.2 Lage und Einordnung

Abb. 1: Lage der Stadt Oberursel in der Region
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4  Einleitung

Oberursel (Taunus) liegt im Stiden des Hochtaunuskreises in Hessen
und schliefit unmittelbar an die nordwestliche Stadtgrenze von
Frankfurt am Main an. Mit rund 47.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern (Stand 2025) ist Oberursel die zweitgréRte Stadt des Hoch-
taunuskreises. Weite Teile im Norden des Stadtgebiets sind von
Waldflachen geprégt. Die bewaldeten Hohen des Taunus beginnen
sprichwortlich vor der Haustiir - mit dem Grofien Feldberg, dem
héchsten Taunus, in unmittelbarer Nahe. Dank der langgestreckten
Siedlungsstruktur ist man tberall in Oberursel schnell im Griinen.

Oberursel gliedert sich in die Kernstadt, das historische Ober-
ursel, sowie vier Ortsteile, die im Verlauf des 20. Jahrhunderts ein-
gemeindet wurden: Bommersheim, Oberstedten, Stierstadt und
WeiRkirchen. Alle Stadtteile verfiigen liber einen eigenen Ortskern
und haben sich ihren individuellen Charakter, ein lebendiges gesell-
schaftliches Leben und ihr traditionsreiches Brauchtum, getragen
von zahlreichen engagierten Vereinen, auf charmante Weise be-
wahrt.

Taunus
S-Bahn/ U-Bahn
== StraBennetz
GroRer Frankfurter Bogen

1.3 Ruickblick STEP Oberursel Version 2013

Bereits in den Jahren 2012/2013 wurde ein Stadtentwicklungsplan fir
Oberursel, der unter dem Titel "STEP Vision 2030 stand, erarbeitet.
Der STEP Version 2013 wurde nicht beschlossen. Der damalige Pro-
zess identifizierte bereits zentrale Herausforderungen und Potenziale
der Stadt Oberursel. Begleitet wurde dieser durch ein parallel verlau-
fendes, mehrstufiges Beteiligungsverfahren (siehe Abb. 2).

Der Prozess gliederte sich in drei Planungsbausteine: "Analyse",
"Entwicklungsziele und Handlungsfelder" sowie "MalRnahmenvor-
schlage und Schlisselprojekte”.

Im Zuge der stadtebaulichen Analyse und der Ergebnisse der ersten
Phase der Blirgerbeteiligung kristallisierten sich vier Handlungs-
felder heraus:

1. Bauliche Entwicklung, Wohnen, Wirtschaft, Energie
Verkehr, Mobilitat, Wegeverbindungen
Landschaft, Freifldchen, Griinrdume, Freizeitnutzungen
Kultur, Bildung, Soziales, Image

Hwn

Fur die vier Themenkomplexe wurden die jeweiligen inhaltlichen
und rdumlichen Potenziale erfasst und in Potenzialkarten veran-
schaulicht. Die Karten wurden im Verlauf des Arbeitsprozesses im
Dialog mit der Biirgerschaft und der Verwaltung immer weiter ver-
dichtet und konkretisiert. Die Karten sind dem Anhang beigefligt.

Ausgehend von den stadtraumlichen Potenzialen und den Ent-
wicklungszielen wurden in Abstimmung mit der Stadt Oberursel
Schlusselprojekte der Stadtentwicklung benannt. Es handelte sich
hier einerseits um konkrete ortliche Projekte, andererseits um Quer-
schnittsthemen mit Bedeutung fiir die Gesamtstadt. Bei der Aus-
wahl der Orte und Themen wurde darauf geachtet, alle wichtigen
zuvor behandelten Situationen zu beriicksichtigen und somit einen
reprasentativen Querschnitt tiber das gesamte Stadtgebiet zu er-

halten.

Wahrend des gesamten Prozessverlaufs kamen aus der Biirgerschaft
immer wieder Vorschlage fiir Projekte und MalRnahmen. Diese zahl-
reichen grofRen und kleinen Ideen wurden gesammelt und in einer
stetig wachsenden Liste mitgefiihrt. Aus dem offenen ,MaRnah-
menkatalog“ wurden fiir die zweite Phase der Blirgerbeteiligung
50 Projektideen ausgewahlt und in sog. ,Steckbriefen“ grafisch
aufbereitet. In der Kleinteiligkeit und Konkretheit der Steckbriefe
wird deutlich, wie sich - teilweise auch mit einfachen Mitteln - die
mitunter abstrakten Entwicklungsziele in die Realitat Ubersetzen
lassen. Dariiber hinaus wurden Optionen fiir eine direkte Beteili-
gung der Biirgerinnen und Biirger an den einzelnen Projekten der
Stadtentwicklung aufgezeigt.

Die vorliegende STEP kniipft an den bisherigen Beteiligungsformate
und Ergebnisse aus dem Jahr 2013 an, erganzt diese und bildet
einen beschlussfahigen Stadtentwicklungsplan.



1.4 Prozess, Vorgehensweise und Beteiligung

Prozess STEP Version 2013

Der Stadtentwicklungsplan von 2013
wurde von einem mehrstufigen Beteili-
gungsverfahren mit Experten- und Orts-
teilforen sowie zwei Biirgerwerkstatten
begleitet. Verwaltung und Politik waren
Uber die Amterrunde und die Stadtent-
wicklungskommission regelmaRig einge-
bunden.

Prozess Wiederaufnahme STEP

In der Abbildung 2 ist der gesamte Prozess
seit 2012 bis zum Beschluss 2025 und Ver-
stetigung dargestellt.
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Abb. 2: Prozessiibersicht STEP Version 2013 und Wiederaufnahme STEP

(Phase 1 Wiederaufnahme) (Phase 2 Handlungskonzept

) (Phase 3 Ausarbeitung

) (Phase4Verstetigung )

Nov. 2023 - Mai 2024 Juni 2024 - Dez. 2024

Jan. 2025 - Aug. 2025

| R

1
2
3

4
5
6

Aktualisierung der Planungsinhalte Querschnittsthemen

2 2

Handlungsfelder mit Entwicklungszielen =~ Fokusrdume

N

@
& 000
)

o )

Einarbeitung Beteiligung

Rohfassung STEP

Sept. 2025 - Dez. 2025 und Folgejahre

Beschluss STEP

Redaktionelle Finalisierung

0 2

@)

fortlaufende
Riickkopplung GBs

® Planung
Beteiligung
@ Politik und Verwaltung

Vorgehensweise

Der Prozess der Wiederaufnahme gliedert sich in vier aufeinander
aufbauende Phasen (siehe Abb. 3). Zu Beginn wurden samtliche
relevanten planerischen Grundlagen, Fachkonzepte und Doku-
mente gesichtet und iberprift. Dabei stand insbesondere der STEP
aus dem Jahr 2013 im Fokus: Es wurde analysiert, welche The-
menschwerpunkte weiterhin aktuell sind, welche erganzt werden
mussen und welche Inhalte gekiirzt oder entfallen kdnnen. Zudem
wurde geprift, in welchen Bereichen kiinftig neue Schwerpunkte
gesetzt werden sollen. In diesen Prozess waren alle betroffenen Ge-
schaftsbereiche der Verwaltung aktiv eingebunden.

Die Sichtung und Aktualisierung der bestehenden Grundlagen bil-
dete das Fundament fiir die Erarbeitung des Handlungskonzepts.

Offentlichkeitsbeteiligung

Das Handlungskonzept besteht aus insgesamt vier aktualisierten
Handlungsfeldern. Diese werden durch Entwicklungsziele definiert,
die konkrete Handlungsbedarfe fiir die zukiinftige Stadtentwick-
lung Oberursels ableiten. Des Weiteren wurden sechs tibergreifende
Querschnittsthemen definiert, die in allen Handlungsfeldern be-
ricksichtigt werden sollen.

Um das Handlungskonzept mit dessen Zielen zu konkretisieren,
wurden vier Fokusrdume definiert, die besonders exemplarisch
fiir viele Themen der zukiinftigen Entwicklung der Stadt Oberursel
stehen. Hier werden alle Handlungsfelder in einem besonderen
Male beriicksichtigt. Im Sommer 2025 fand hierzu eine Offentlich-
keitsbeteiligung statt, um Anregungen und Perspektiven aus der
Birgerschaft einzubeziehen.

Abb. 3: Prozessiibersicht Wiederaufnahme STEP



Beteiligungsformate

BUKA-Workshop
22. November 2022

Am 22. November 2022 fand ein Workshop mit den Mitgliedern des
Bau-, Umwelt- und Klimaschutzausschusses (BUKA) statt, um die
Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans ,,STEP Version 2013“ zu
diskutieren. Die Fortschreibung wurde am 01. Februar 2024 durch
die Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Kick-Off Verwaltung
Februar 2024

Zu Beginn der Erarbeitung fand ein Kick-Off-Meeting statt, an dem
alle betroffenen Geschaftsbereiche beteiligt waren. Dieses Treffen
markierte den offiziellen Startschuss fiir den Prozess. Dabei wurden

Politische Beteiligung
22. Mai 2024 und 24. April 2025 Bau- und Umweltausschuss (BUKA)

Zur Sicherung und Legitimierung des Planungsverfahrens sowie zur
Information und Einbindung der Politik wurden die Arbeitsstande
des STEP in zwei BUKA-Ausschiissen prasentiert. Dabei hatten die
politischen Mandatstragerinnen und Mandatstrager die Moglich-
keit Ruckfragen zu stellen sowie ihre Anmerkungen in den STEP ein-
flieRen zu lassen.

Beteiligung der Offentlichkeit
Beteiligung ist ein Prozess der Verstandigung, um das gegenseitige

Verstandnis zu fordern, gleichzeitig die gegenseitigen Abhangig-
keiten deutlich zu machen und gemeinsame Wege, fiir eine ziel-
gerichtete Zukunftsentwicklung zu formulieren. Dabei kann nicht

Online-Beteiligung
Vom 18. August bis 5. September 2025 hat die Stadt Oberursel einen

Online-Dialog auf oberursel-mitmachen.de durchgefiihrt. Ziel war es,
die Burgerinnen und Burger aktiv in den Planungsprozess des Stadt-
entwicklungsplans mit Blick auf die Fokusrdume Rathausareal, Alte
Post (Berliner StraRRe), Gewerbegebiet Siid und Urselbach miteinzu-
binden und ihre Ideen und Meinungen zu zentralen Zukunftsthemen
einzuholen. Die Online-Beteiligung wurde durch das Bonner Partizi-
pationsbiiro zebralog begleitet.

Wahrend des Beteiligungszeitraums wurden 520 Besucherinnen
und Besucher auf der Plattform gezéhlt.

Stadtspaziergange

Touristenanziehungspunkt Rompelpassage

Parallel zur Online-Beteiligung fanden insgesamt vier Stadtspazier-  schaffen o S st 25
génge in den Fokusrdumen statt - jeweils zwei am 21. August und e

Sportplatze schaffen

st am Fr, 05.00.2025 - 22:50

davon ausgegangen werden, dass ein einzelner Akteur sich in
diesem Prozess zu 100% durchsetzen kann. Der Prozess der Ver-

Gospeic

die Aufgabenstellung sowie die zentralen Herausforderungen und
Ziele gemeinsam geklart und abgestimmt.

Gospe

% Vorstadt 35, 61440 Oberursel-Mitte #% Rathausplatz, 61440 Oberursel-Mitte

irschaft und Tourismus

1% Rath 61440 Oberursel-Mitte

Es muss sich unbedingt ein Betrieb fir schaffen, das wiirc

Verwaltungsworkshop
29. April 2024

Die relevanten Geschéftsbereiche der Stadt Oberursel wurden wah-
rend des gesamten Prozesses fortlaufend eingebunden. Fir die Er-
arbeitung des Handlungskonzeptes fand im April 2024 ein Verwal-
tungsworkshop statt, bei dem partizipativ die Handlungsfelder und
Entwicklungsziele diskutiert und erarbeitet wurden. Die Geschafts-
bereiche und Abteilungen diskutierten den Arbeitsstand des Hand-
lungskonzeptes mit Handlungsfeldern und Entwicklungszielen.
Dabei wurden die Ziele erganzt, gedandert und qualifiziert.

standigung erfordert von den Teilnehmern u. a. die Bereitschaft zum
konstruktiven Dialog, die Bereitschaft auch trotz unterschiedlicher
Interessenlage aufeinander zuzugehen, unterschiedliche Ziele und
Interessen zu akzeptieren, dabei die eigene Position durchaus auch
in Frage zu stellen und fiir Kompromisse offen zu sein.

Im Rahmen des STEP wurden eine Online-Beteiligung sowie vier
Stadtspaziergénge durchgefiihrt, die auf der folgenden Seite kurz
beschrieben werden.

zwei am 29. August. Am 21. August standen das Rathausareal sowie  oernasisi mis e eye cacrer wersen, o e, D von | | dan Pz bl

Kosmetikstudios ist traurig und schopft nicht das ganze

die Alte Post (Berliner Strafte) im Mittelpunkt, am 29. August die
Spaziergange im Gebiet Gewerbegebiet Sid sowie entlang des Ur-
selbachs.

Bei allen Terminen gab es einen offenen Austausch zwischen den
Burgerinnen und Burgern, den politischen Akteuren sowie der Ver-
waltung. Gemeinsam wurden die jeweiligen Fokusraume betrachtet,
Fragen beantwortet und zielgerichtet Ideen fiir die zukiinftige Ent-
wicklung der Areale diskutiert.

eventuell auch mit Touristeninformationszentrum/Hotel.
Oberursel muss signalisieren, dass Touristen hier

Abb. 7: Ausschnitt von der Beteiligungsplattform

Abb. 8: Stadtsp"anergag Urselbach
inleitun
8 Einleitung 9



2 Grundlagen



2.1 Grundlagen des STEP

12 Grundlagen

Die Bauleitplanung mit Flachennutzungsplanung (RegFNP derzeit
in der Neuaufstellung) und Bebauungsplanen als formeller pla-
nungsrechtlicher Rahmen ist eine wichtige Grundlage fiir den Stadt-
entwicklungsplan. Die Kernaussagen der bestehenden (Fach-)
Planungskonzepte sind in die Entwicklung der Ziele und Hand-
lungsfelder miteingeflossen.

Folgende (Fach-)Planungskonzepte sind in die Ausarbeitung des
Stadtentwicklungsplans miteingeflossen:

Regionaler Flachennutzungsplan (2010) und Neuaufstellung
des RegFNP (2025)

Masterplan Licht (2016)
Radverkehrskonzept (2016)
Nahmobilitatsplan (2020)

Unser Verkehrliches Leitbild (2021)
FuRverkehrskonzept (2023)
Klimaanpassungskonzept (2023)
Klimaschutzkonzept (2024)
Kommunale Warmeplanung (2025)
Stellplatzsatzung (2025)

Geplante bzw. bereits umgesetzte Schliisselprojekte sowie Mach-
barkeitsstudien flir bestimmte Areale bieten Anknlpfungsmog-
lichkeit fiir weitere Planungen in Oberursel und kénnen durch den
Stadtentwicklungsplan miteinander vernetzt werden:

«  Alte Wache Oberstedten

«  Bahnhofsareal

«  Kommunikationszentrum Altstadt

«  Radschnellweg Vordertaunus Frankfurt

«  Rathausareal

«  Stadtebauférderungsprogramm Wachstum und Nachhaltige
Erneuerung

o  Zukunft Innenstadt

2.2 Bestehende (Fach-)Planungskonzepte

REGIONALER FNP (2010) @

Die Regionalversammlung Sudhessen und die Verbands-
kammer des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/
Rhein-Main erstellen gemeinsam den Regionalen Flachen-
nutzungsplan. Der Regionale FNP vereinigt die Funktionen
eines Regionalplans und eines gemeinsamen FNP‘s in einem
Planwerk. Dieser muss sowohl den Vorschriften des Bauge-
setzbuches als auch des Raumordnungsgesetzes entspre-
chen.

NEUAUFSTELLUNG REGIONALER FNP (2025)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) flr die Metro-
polregion Rhein-Main wird derzeit fiir das Zieljahr 2030 neu
aufgestellt. Zum Zeitpunkt der Finalisierung des STEP fand
dir friihzeitige Beteiligung statt.

MASTERPLAN LICHT (2016) @

Im Masterplan-Licht werden die Anforderungen und Rand-
bedingungen fiir die lichttechnische Gestaltung von Stadt-
teilzentren, Veranstaltungsplatzen, Schulwegen sowie von
Haupt- und WohnstralRen definiert, ohne die Nutzung tech-
nischer Weiterentwicklungen zukiinftig einzuschranken. Da-
raus werden Empfehlungen fiir die UmsetzungsmaRnahmen
und deren Priorisierung abgeleitet. Das Konzept zur Moder-
nisierung der Oberurseler Strallenbeleuchtung verfolgt fol-
gende Ziele: deutliche Senkung des Energieverbrauchs, Ver-
besserung der objektiven und subjektiven Sicherheit durch
gezielte Lichtsteuerung, Aufwertung stddtebaulich mar-
kanter Orte sowie Reduzierung der Lichtverschmutzung zum
Schutz der Umwelt.

RADVERKEHRSKONZEPT (2016) @

Im Juni 2016 wurde das ,,Radverkehrskonzept 2025 fiir Ober-
ursel gemeinsam mit dem Planungsbiiro ,Radverkehr-Kon-
zept® Uberarbeitet und beschlossen. Dieses Konzept baut auf
dem friiheren Konzept von 2007/2008 auf und hat zum Ziel,
das Radverkehrsnetz in Oberursel zu optimieren. Es soll ein
flachendeckendes, attraktives Radwegenetz fiir Alltags- und
Freizeitverkehr geschaffen werden, um den Radverkehrsan-
teil am Gesamtverkehrsaufkommen zu steigern. Das ,Rad-
verkehrskonzept 2025“ wurde zu ca. 60 % realisiert. Weitere
MaRnahmen wurden geplant, aber noch nicht umgesetzt.
Das Zielnetz ist noch nicht vollstandig wirksam, da zentrale
Luckenschliisse fehlen. Diese Unterbrechungen beeintrach-
tigen durchgangige, sichere Verbindungen und mindern die
flachendeckende Wirkung des Konzepts. Eine Fortschreibung
Uber 2025 hinaus wird derzeit geprift, um zukiinftige Mal-
nahmen zielgerichtet planen und umsetzen zu kdnnen.

NAHMOBILITATSPLAN (2020) @

Auf Grundlage der Landesrichtlinie zur Forderung der Nah-
mobilitat erhielt Oberursel Fordermittel zur Erstellung eines
Nahmobilitats-Checks. Ziel war die Optimierung des offentli-
chen Raums fiir FuR- und Radverkehr, die bessere Verkniip-
fung mit dem OPNV sowie die Anbindung der Stadtteile, Ge-
werbegebiete und Schulstandorte. Ubergeordnetes Ziel ist
es, den Anteil der Wege, die zu Ful’, mit dem Rad oder dem
OPNV zuriickgelegt werden, deutlich zu erhéhen. Biirge-
rinnen, Blirger und politische Gremien wurden in Workshops
einbezogen; die Ergebnisse sind im abschlieRenden Nahmo-
bilitatsplan dokumentiert.

Grundlage ist aktuell

Grundlage wird
aktualisiert

©
®
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Grundlage ist aktuell

Grundlage wird
aktualisiert

©e

14 Grundlagen

UNSER VERKEHRLICHES LEITBILD (2021) @

Im Rahmen des Forderprojektes ,,pimoo“ (Plattform fiir integ-
rierte Mobilitat in Oberursel) wurde das verkehrliche Leitbild
2021 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
Das Leitbild enthalt sieben Leitziele:

1. Der Verkehrsfluss fiir alle Verkehrsmittel ist gesichert.

2. Ful-und Radverkehr werden sicher auf durchgangi-
gen Wegen gefiihrt.

3. Der OPNVin Oberursel wird attraktiver.

Das Verkehrsaufkommen im MIV in Oberursel steigt
nicht weiter an.

5. Die Akzeptanz geltender Regeln bei allen am Verkehr
Teilnehmenden ist hoch und die

Sicherheit gewahrleistet.

Potenziale der Verkehrsmittelvernetzung und Digitali-
sierung werden konsequent genutzt.

8. Esmacht Spal}, sich in Oberursel aufzuhalten.

In Phase Il wurden bis Mitte 2024 verschiedene Produkte ent-
wickelt die helfen, nachhaltige Mobilitat zu férdern. Dazu
gehoren die Mobilitatsberatung zu Gebauden, der Mobilitats-
check fiir Magistratsvorlagen, der Wissensspeicher sowie die
Mobilitatsapp zum Tracking der genutzten Verkehrsmittel.

In Phase Il werden die entwickelten Produkte bis Mitte 2026
in andere Abteilungen und Geschaftsbereiche (z.B. Stadtent-
wicklung, Klimaschutz) der Stadtverwaltung Oberursel, in
benachbarte Kommunen sowie nach Rheinland-Pfalz tiber-
tragen und dann dauerhaft eingesetzt. AuRerdem werden sie
unter einer einheitlichen Marke aktiv in der Beratung einge-
setzt. Die Hochschule RheinMain ist Kooperationspartner.

FUSSVERKEHRSKONZEPT (2023) @

"ZufuRgehen ist Basismobilitat". Das stadtische Fuliverkehrs-
konzept wurde durch das Biiro ,plan&rat” erarbeitet und hat
die Aufgabe, FuRgdngerinnen und FuRganger als eigenstan-
dige Verkehrsart in der Stadtverwaltung, Politik und Offent-
lichkeit zu etablieren und zu férdern. Das Konzept enthalt
eine Vision eines Fullverkehrsnetzes, das alle wichtigen Ziele
des Alltagsverkehrs berticksichtigt und vorhandene sowie
absehbare zukiinftige Quell-Ziel-Verbindungen beriicksich-
tigt. Das Konzept wurde im Juni 2023 durch die Stadtver-
ordnetenversammlung beschlossen und wird nach und nach
umgesetzt.

KLIMAANPASSUNGSKONZEPT (2023) @

Das Klimaanpassungskonzept wurde durch das Ingenieur-
blro ,aquadrat GmbH* erstellt und besteht aus Bestands-
aufnahme, Starkregengefahren- und Klimafunktionskarte,
MaRnahmenplanung sowie Strategieentwicklung. Im
Rahmen der Bestandsaufnahme wurde eine Starkregenkarte
erarbeitet, welche als Grundlage fiir die Identifizierung von
Handlungsbedarfen dient. Fiinf Handlungsfelder wurden
entwickelt, zu denen MaRnahmen zugeordnet wurden, die
anschliefend in Oberursel verortet wurden. Die Verstetigung
und Umsetzung des Konzeptes besteht im Wesentlichen aus
der Benennung einer Klimaanpassungsmanagerin. Diese hat
Anfang des Jahres 2024 mit der Umsetzung des Konzeptes in-
klusive Mallnahmenkatalog begonnen

Ziel des Konzeptes ist die Entwicklung von MaRnahmen zur
Begrenzung der negativen Auswirkungen des Klimawandels,
wie z.B. Trockenperioden oder Starkregenereignisse. Das
Konzept soll als Abwagungsmaterial und zur Bestimmung

des Untersuchungsumfangs bei samtlichen Flachenpla-
nungen dienen. Planungsrelevante Aussagen fiir die Stadt-
entwicklung von Oberursel sind in der Planungshinweiskarte
sowie den Handlungsempfehlungen fiir klimatisch relevante
Raume abzulesen. In der Planungshinweiskarte wird der
Untersuchungsraum in sieben Unterkategorien unterteilt.
Die Griin- und Freiflachen werden klimatischen Ausgleichs-
raumen unterschiedlicher Bedeutungsgrade zugeordnet. Die
Siedlungsflachen werden gemal ihrer klimarelevanten Funk-
tion unterteilt. Die Handlungsempfehlungen identifizieren
Raume mit besonderem Handlungsbedarf bzw. besonderen
klimatischer Funktionen sowie Schutz- und Entwicklungs-
potenzialen. Das Konzept enthalt konkrete planerische
Handlungsempfehlungen auf gesamtstadtischer Ebene, wie
beispielsweise Gebiete, die unter stadtklimatischer Sicht sa-
nierungsbedurftig sind oder fiir Planungen mit hoher Bedeu-
tung nur moéglich sind, wenn im Vorfeld ein klimatisch-lufthy-
gienisches Sondergutachten erstellt wird.

KLIMASCHUTZKONZEPT (2024) @

Das Ziel der Weiterentwicklung des Klimaschutzkonzeptes
von 2018 ist das Erreichen einer friiheren Klimaneutralitat fir
das Gebiet der Stadt Oberursel. Das Neutralitatsziel wurde
entsprechend dem Bundesklimaschutzgesetz und basierend
auf dem Paris Agreement von dem bisherigen Ziel 2050 auf
2045 vorgezogen. Eswurde aufterdem die Treibhausgasbilanz
aktualisiert und der MalRnahmenkatalog liberarbeitet. Das
Klimaschutzkonzept 2024 wurde im April 2025 beschlossen.

KOMMUNALE WARMEPLANUNG (2025) §

Die kommunale Warmeplanung ist das zentrale Werkzeug,
um das Handlungsfeld Warme innerhalb der nachhaltigen
Stadtentwicklung gestalten zu kénnen. Ziel ist es, die Pla-
nungssicherheit flr alle 6ffentlichen und privaten Investi-
tionen zu erhohen, die sich direkt oder indirekt auf die War-
meversorgung vor Ort auswirken. Auch fiir die Stadtwerke
Oberursel (Taunus) GmbH, die das Gasnetz und Nahwar-
menetze als Asset besitzen, und dieses im Neubau und Be-
stand planen missen, sind die Ergebnisse der kommunalen
Warmeplanung wichtig. Die Stadtwerke Oberursel (Taunus)
GmbH wurde durch die Stadt mit der Erstellung der kommu-
nalen Warmeplanung beauftragt. Erste vorlaufige Ergebnisse
wurden schon 2024 veroffentlicht. Die Biirgerbeteiligung hat
im November 2025/Januar 2026 stattgefunden.

STELLPLATZSATZUNG (2025) @

Die Stellplatzsatzung definiert, ausgehend von Lage, GroRe
und Art der Nutzung eines Objekts die Anzahl, Grofse und Be-
schaffenheit von nachzuweisenden Stellplatzen fir Kraftfahr-
zeuge und Fahrradabstellplatzen bei Neubauvorhaben und
Nutzungsanderungen bestehender Anlagen. Der Satzung
verfolgt die Ziele, den Flachenverbrauch bei der Stellplatz-
herstellung zu verringern, Nachverdichtung zu erleichtern
und Griinraume zu schiitzen sowie nachhaltige Mobilitat (v.a.
OPNV) zu férdern.

Die Neufassung der Stellplatzsatzung trat Mitte Dezember
2026 in Kraft.

Grundlage ist aktuell

Grundlage wird
aktualisiert

©
®
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2.3 Aktuelle Projekte und Planungen

o Schliisselprojekt

16 Grundlagen

ALTE WACHE OBERSTEDTEN O

Der Verein ,Alte Wache Oberstedten eV.“ betreibt seit Sep-
tember 2012 ein generationenlbergreifendes Kultur- und
Begegnungszentrum im Ortskern von Oberstedten. Das Kon-
zept der Alten Wache beinhaltet ein Café, vielfaltige Kursan-
gebote, eine Kleinkunstbiihne, einen kleinen Laden mit in
Oberstedten hergestellten Produkten sowie ein Beratungs-
angebot flir Menschen in Notlagen.

BAHNHOFSAREAL o

Fur das Areal rund um den Oberurseler Bahnhof soll ein stad-
tebauliches Konzept mit Bebauungsstruktur, Nutzungen,
Verkehr & Mobilitat, Grin- und Freiflachen erstellt werden.
Dabei soll auch das Thema des kostengiinstigen Wohnens,
ggf. studentisches Wohnen miteinbezogen werden. Die Erar-
beitung sollin den Beteiligungs- und Abwdgungsprozess ein-
gebunden werden, die als Grundlage fiir die Erstellung eines
Bebauungsplans fiir das Areal dient. Ein mogliches Verfahren
fur die Erarbeitung eines stadtebauliches Konzept kann z.B.
ein ldeen- und Realisierungswettbewerb sein. Férdermog-
lichkeiten bestehen vor allem durch die Mitgliedschaft der
Stadt im GroRen Frankfurter Bogen mit dem Ziel der Unter-
stitzung der Entwicklung zukunftsweisender stadtebauli-
cher Konzepte fiir neue Wohnquartiere oder Wettbewerbe.

KOMMUNIKATIONSZENTRUM ALTSTADT :

Der Tragerverein Kommunikationszentrum Altstadt elV.
wurde Ende 2020 von der Stadt Oberursel, dem Verein Wind-
rose, dem Kultur- und Sportférderverein Oberursel und der
Katholischen Kirchengemeinde St. Ursula gegriindet. Ziel der
Kooperation ist das Kulturcafé im Herzen Oberursels, das als
offener Treffpunkt, Begegnungsort und Plattform fiir Integra-
tionsprojekte dient. Neben einem gastronomischen Angebot
finden hier regelmaRig Lesungen, Konzerte, Tanzauffiih-
rungen und Diskussionen statt. Zudem beherbergt die Wind-
rose das ,Café International“ fiir Gefllichtete, Sprachkurse
sowie die freie Schilerhilfe des Vereins.

RADSCHNELLWEG VORDERTAUNUS FRANKFURTO

Der Regionalverband Frankfurt Rhein-Main sowie die Kom-
munen Frankfurt, Oberursel, Friedrichsdorf, Bad Homburg,
Steinbach und Eschborn haben sich unter Federfiihrung
des Regionalverbandes zusammengeschlossen und in einer
Machbarkeitsstudie das Potential eines Radschnellwegs
erarbeiten zu lassen. Es wurde ein sehr hoher Nutzenden-
potential bestatigt. Ziel ist es flir den Alltags- und Berufs-
verkehr eine ziigige, komfortable und sichere Verbindung
anzubieten. Ergebnis der Studie ist eine gutachterliche Emp-
fehlung einer Trassenfiihrung, welche der Politik und Ver-
waltung vorliegt. Im Planungsbereich von Oberursel wurden
vier Varianten vorgeschlagen, wobei die Vorzugstrasse ent-
lang der Bahntrasse verlauft. In den anstehenden nachsten
Schritten werden Detaillésungen zu einzelnen schwierigen
Abschnitten erarbeitet.

RATHAUSAREAL o

Die "Zukunft des Rathauses" von Oberursel wurde von der
Projektstadt (eine Marke der Unternehmensgruppe Nassaui-
schen Heimstatte) in einer Studie untersucht. Dabei wurden
vier Varianten fiir das Rathaus verglichen:

«  Sanierung des Bestandsgebaudes

«  Neubau, Riickbau und Entwicklung der freiwerden-
den Flachen

«  zwei verschiedene Anmietungsoptionen

Das Rathausareal bietet ein Potenzial fiir eine umfassende
stadtebauliche Umgestaltung in der Stadtmitte, die multi-
funktionale Anforderungen erfiillen muss und die relevan-
ten raumlichen Verflechtungen und Wechselwirkungen mit
zu betrachten hat. Der Ergebnisbericht stellt auf der Grund-
lage der Auswertung des Variantenvergleichs anhand des
Ziel- und Wertungssystems und hinsichtlich der Wahl einer
Vorzugsvariante fest, dass die Sanierung des Bestandsgebau-
des die beste Variante darstellt. Sie (iberzeugt durch ein aus-
gewogenes Verhaltnis aller Bewertungsbereiche. Besonders
die 6kologische Qualitat und die solide soziokulturelle Funk-
tionalitdat machen sie zu einer nachhaltigen und zukunfts-
orientierten Option. Der Bericht wurde im Marz 2025 von der
Stadtverordnetenversammlung zur Kenntnis genommen.

WACHSTUM UND NACHHALTIGE ERNEUERUNG o

Die Stadt Oberursel hat im Juli 2025 einen Antrag
auf Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm
sWachstum und nachhaltige Erneuerung® des
Landes Hessen fiir den Bereich der Innenstadt ge-
stellt. In der Entwicklung des Rathausareals, das
durch seine zentrale Lage eine Schlisselrolle flr die
Stadtentwicklung einnimmt, wird ein grofies Poten-
zial gesehen. Mit dem Forderprogramm sollen neue
Impulse gesetzt und Mallnahmen zur Starkung der
Innenstadt umgesetzt werden - insbesondere mit
Blick auf Klimaanpassung, Mobilitdt, Aufenthalts-

qualitat und soziale Infrastruktur. Mit der Férderung
soll insbesondere die Grundlage fiir die Erstellung
eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts (ISEK) erfolgen, das als Leitlinie fir zu-
kinftige Projekte dienen wird. Die MaRnahmen, die
daraus hervorgehen, kdnnen von investiven Baupro-
jekten Uber Mallnahmen zur Klimaanpassung und
Mobilitat bis hin zur Gestaltung 6ffentlicher Raume
reichen. Ein erster Forderbescheid kénnte bereits im

ZUKUNFT INNENSTADT

Die Stadt Oberursel hat fiir das Forderprogramm
»Zukunft Innenstadt | und II“ des Hessischen Minis-
teriums fuir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
zur Belebung und nachhaltigen Entwicklung der
Innenstadte, einen Zuschlag erhalten. Im Sommer
2022 fand eine umfassende Biirgerbeteiligung statt,
auf deren Basis wurden der Epinayplatz, der Hos-
pitalkirchplatz sowie ein Platz in der Strackgasse
umgestaltet und ein Griiner Weg in der Innenstadt
mit unterschiedlichen Maflnahmen und Elementen
geplant, gestaltet und umgesetzt. Mithilfe einer
breiten Beteiligung verschiedener Akteurlnnen aus
Oberursel war das Ziel des Projektes, ein Freiraum-
und Platzgestaltungskonzept zu entwickeln. Dabei
ging es insbesondere um die Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat sowie ein langfristiger Anspruch an

Jahr 2026 den Startschuss geben.

Klimaanpassung und Wassersensibilitat. Auf Grund-
lage der Ergebnisse der Blirgerbeteiligung sowie
der Empfehlungen des Arbeitskreises ,Gestaltungs-
konzept City“ wurden Leitlinien fir das Freiraum-
konzept erarbeitet und das Konzept selbst 2024
beschlossen. Die aufgezeigten MalRnahmen sollen
kontinuierlich umgesetzt werden. Deshalb hat sich
die Stadt im September 2025 fiir die dritte Phase
von Zukunft Innenstadt beworben. Fiir die Erarbei-
tung des Freiraum- und Gestaltungskonzept wurde
das Planungsbiro ,Stadtlandschaft® beauftragt.
Das Konzept enthélt u.a. einen Ubersichtsplan mit
Verortungen von Pocket Parks, Flachen fiir urbanes
Gartnern und Platze mit Verschattungsbedarf sowie
zugehorige Steckbriefe mit Verdnderungsoptionen.
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3.1 Neustrukturierung der Handlungsfelder
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Handlungskonzept

Die Stadtverordnetenversammlung am 1. Februar 2024 hat im Zuge
des Beschlusses der Wiederaufnahme des STEP neue Themenfelder
definiert, die bei der Bearbeitung beriicksichtigt werden sollen.
Diese sind:

+  Schaffung von Wohnraum

+  Gewerbeentwicklung (mit konkreter Benennung
von Gewerbeflachen)

« Nachhaltige Stadtentwicklung

+  Entwicklung des Rathausareals

«  Klimaschutz und Klimaanpassung

+  Gestaltung der 6ffentlichen Raume

«  Steigerung der Aufenthaltsqualitat

«  Wasserund Grin in der Stadt

+  Bewaltigung der infrastrukturellen Aufgaben (technisch und
sozial)

+  Energie- und Verkehrswende

+ Innovative Mobilitatskonzepte

«  Entwicklung von Biirgerbeteiligungsformaten

Im Stadtentwicklungsplan aus dem Jahr 2013 wurden bereits vier
Handlungsfelder definiert. Aufgrund der neu hinzugekommenen
Themenfelder, die durch die Stadtverordneten definiert wurden
sowie durch die Entwicklung neuer Herausforderungen in der Stadt-
entwicklung, wurden die vier Handlungsfelder aus von 2013 neu
strukturiert (siehe Abb. 11).

Das Handlungsfeld ,Kultur, Bildung und Soziales* wird mit dem
Handlungsfeld ,,Bauliche Entwicklung“ zusammengefasst. Das The-
menfeld "Wirtschaft" bekommt durch die neue Fokussierung und
Wichtigkeit ein eigenes Themenfeld gemeinsam mit dem Bereich
»Tourismus®, "Mobilitat" und "Energie" wurden aufgrund der inhalt-
lichen Koppelung in ein Handlungsfeld gefasst.

STEP
2013

Wieder-
aufnahme
STEP

Bauliche Entwicklung,
Nutzungen, Wirtschaft,
Energie

Bauliche Entwicklung,
Wohnen, Soziales und
Kultur

Kultur, Bildung, Soziales

Wirtschaft und Tourismus

Verkehr, Mobilitat,
Wegeverbindungen

Landschaft, Freiflachen,
Griinrdume, Freizeit-
nutzungen

Neue Themenfelder/
Ziele der StVv:

© Schaffungvon Wohnraum

© Gewerbeflachenentwicklung
@ Nachhaltige Stadtentwicklung
© Entwicklung des Rathausareals

€ Klimaschutz und Klimaanpassung

o Gestaltung der 6ffentlichen Raume,
Steigerung der Aufenthaltsqualitat

@ Wasser und Griin in der Stadt

©) Bewiltigung infrastruktureller Aufgaben
Q Energie- und Verkehrswende

© Innovative Mobilititskonzepte

o Ausbau der touristischen Potenziale

Mobilitdt und Energie Griin- und Freiflachen,

Sport und Freizeit

Abb. 11: Herleitung der Handlungsfelder
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3.2 Querschnittsthemen
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Handlungskonzept

Neben den vier Handlungsfeldern mit den querschnittsorientierten
Entwicklungszielen wurden finf Querschnittsthemen erarbeitet,
welche zur integrierten und zukunftsfahigen Entwicklung von Ober-
ursel und zu weiteren Synergien zwischen den Handlungsfeldern
beitragen sollen. Diese Querschnittsziele sollen in allen Zielen, Maf3-
nahmen und spateren Umsetzungen Beriicksichtigung finden.

€@ Gesellschaftliche Entwicklung und
Soziale Teilhabe

Klimaschutz und Klimaanpassung

Anpassung an den
demografischen Wandel,
Barrierefreiheit unterstiitzen

(2
© Digitalisierung
(4

Mehrfachnutzung und
Multifunktionalitat

@

Gesellschaftliche Entwicklung und Soziale Teilhabe

Die gesellschaftliche Entwicklung in Oberursel ist gepragt von Viel-
falt, Wandel und einem hohen Anspruch an Lebensqualitat. Ziel der
Stadtentwicklung ist es, diesen Wandel aktiv zu gestalten und dabei
soziale Teilhabe, Chancengerechtigkeit und ein starkes Miteinander
zu férdern. Stadtentwicklung soll allen Menschen zugutekommen -
unabhangig von Alter, Herkunft, Einkommen oder Lebenssituation.

Ein zentrales Anliegen ist die Beteiligung der Biirgerschaft an stadti-
schen Planungs- und Entscheidungsprozessen. Durch transparente
Kommunikation, niedrigschwellige Beteiligungsformate und den
aktiven Einbezug aller gesellschaftlichen Gruppen wird gewahr-
leistet, dass unterschiedliche Perspektiven und Bedirfnisse in die
Planung einflieRen. So entsteht eine Stadtentwicklung, die von der
Gemeinschaft getragen und fiir die Gemeinschaft gestaltet wird.

Die Planung orientiert sich an dem Grundsatz der Generationenge-
rechtigkeit: Die MaRnahmen, die heute erarbeitet und umgesetzt
werden, sollen auch zukiinftigen Generationen zugutekommen.
Stadtentwicklung wird damit als langfristiger Gestaltungsprozess
verstanden, der 6kologische, soziale und 6konomische Interessen
in Einklang bringt.

Ziel ist es, Oberursel als offene, inklusive und solidarische Stadt wei-
terzuentwickeln - als Lebensraum, der Begegnung, Mitgestaltung
und Zusammenhalt foérdert und in dem sich alle Generationen glei-
chermalen wiederfinden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Klimaschutz bezeichnet MaRnahmen und Strategien zur Reduk-
tion von Treibhausgasemissionen, um die globale Erwarmung zu

verlangsamen und die negativen Folgen des Klimawandels zu be-
grenzen. Dazu gehdren beispielsweise die Verbesserung der Ener-
gieeffizienz in den Bereichen Gebaude, Industrie und Verkehr, um
den Energieverbrauch zu senken. Weitere Klimaschutzmalinahmen
sind die Nutzung und Forderung von erneuerbaren Energien sowie
der Ausbau von offentlichen Verkehrsmitteln und der Fahrradinf-
rastruktur. Der Klimaschutz betrifft sowohl alle Biirger und Biirge-
rinnen, als auch Verwaltung, Wirtschaft und Politik. Einige Mal-
nahmen konnen von jedem Einzelnen umgesetzt werden, wie z.B.
mehr Alltagswege zu FuR oder mit dem Fahrrad zu bestreiten, an-
statt mit dem Auto zu fahren. Andere Mallnahmen sind ldngerfristig,
wie beispielsweise die energetische Gebaudesanierung. Einige Mal3-
nahmen sind nicht im Ermessen jedes Einzelnen, sondern mussen
auf kommunaler Ebene umgesetzt werden (z.B. Warmenetze).

Klimaanpassung bezieht sich auf MaRnahmen und Strategien, die
darauf abzielen, die Gesellschaft und die natirlichen Systeme an die
bereits splirbaren und zukiinftigen Auswirkungen des Klimawandels
anzupassen. Ziel ist es, die Verwundbarkeit zu verringern und die
Widerstandsfahigkeit gegeniiber Klimaveranderungen zu erhéhen.
Beispielhafte Klimaanpassungsmafinahmen sind die Verwendung
von klimaresilienten Baume, hellem Material bei Stralten- oder
Platzgestaltung oder die Schaffung von Retentionsmulden und Ent-
siegelungsmalnahmen, um Uberschwemmungen und Starkregen-
ereignissen besser standzuhalten.

Das Ziel der Klimaanpassung ist, die lokalen Gegebenheiten mog-
lichst gut an die Folgen des Klimawandels (Hitze, Starkregen/Uber-
schwemmung, Stlirme) anzupassen, um Schaden zu minimieren.

Digitalisierung

Die Digitalisierung soll in vielerlei Hinsicht strategisch ausgebaut
und fir die gesamte Stadtentwicklung aufgestellt werden. Dieser
Prozess beinhaltet auch die Starkung der Innovations- und Trans-
formationskompetenzen in der Stadtverwaltung, um die Ablaufe
und Organisation unterschiedlicher Bereiche zukunftsfahig fir die
Entwicklung der Stadt aufzustellen.

Eine nachhaltige Digitalisierung beinhaltet eine resiliente und si-
chere Infrastruktur, die strategische Nutzung von technischen Neue-
rungen und die Anpassung von Prozessen. Digitalisierung soll kein
Selbstzweck sein, sondern in Angebote fiir Verwaltung, Biirgerinnen
und Burger sowie Unternehmen miinden und Teilhabe gewahr-
leisten. Die Umsetzung der digitalen Barrierefreiheit wird hier eine
wichtige Rolle spielen.

Es gilt, eine Smart City Strategie zu entwickeln, mit der die Infra-
struktur ausgebaut werden, Innovationen ermdéglicht und konkrete
Angebote und Leistungen gewahrleistet werden.

Anpassung an den demografischen Wandel,
Barrierefreiheit unterstiitzen

In der Stadt Oberursel sind Gber 35% der Bevolkerung 55 Jahre und
alter sowie 28% 60 Jahre und alter. Daher ist die Anpassung an den
demografischen Wandel ein wichtiges Querschnittsziel. Fir die An-
passung sollen folgende Ziele in allen Handlungsfelder Berticksich-
tigung finden:

«  Schaffung von barrierefreiem, bezahlbarerem und kleinraumi-
gem Wohnraum

«  Sensibilisierung flir Wohnraumanpassungen bei Wohnraum im
Bestand (z.B. Verkleinerung der Wohnflache pro Person)

23



24

Handlungskonzept

«  Auswirkungen des demografischen Wandels in allen Lebensbe-
reichen (Wohnen, Arbeiten, Sozialen Einrichtungen) mitdenken
und bei Planungen berticksichtigen

«  Quartiere mit Versorgung des taglichen Bedarfs planen im
Radius von kleiner als 500m, idealerweise als Wohn-, Einrich-
tungs- und Gewerbemix mit Arzten, Apotheken, Cafés, Betreu-
tem Wohnen, Pflegeeinrichtungen, Kita etc.

+  flexibel fiir die Zukunft mitdenken z.B. Generationswechsel in
Stadtteilen und planerisch Fachkraftemangel z.B. in der Pflege
u.a. entgegenwirken durch Pflege-WG’s, Mehrgenerationenhau-
ser, Wohnen fir Hilfe etc. und sonstige Zukunftsmodelle, die
sich noch entwickeln kdnnen

+  bei Neu- und Umbauten 6ffentlicher Gebaude die Raumlich-
keiten architektonisch multifunktional planen mit flexiblen
Umbaumaglichkeiten bei Nutzungsanderung

Die Barrierefreiheit ist nach Art. 3 GG S. 3 ein Grundrecht, ,Niemand
darf wegen seiner Behinderung benachteiligt werden“. Barriere-
frei sind bauliche und sonstige Anlagen, Verkehrsmittel, technische
Gebrauchsgegenstande, Systeme der Informationsverarbeitung,
akustische und visuelle Informationsquellen und Kommunikations-
einrichtungen sowie andere gestaltete Lebensbereiche, wenn sie
fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein tiblichen Weise,
ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe
auffindbar, zuganglich und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung be-
hinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zuldssig. Neben Online-
Angeboten muss immer eine analoge Moglichkeit gegeben sein, die
auch entsprechend publiziert wird.

Eine gelebte Inklusion ist ein vorurteilsfreies gesellschaftliches Mit-
einander jeden Alters. Dazu braucht es barrierefreie Verkehrssys-
teme und Gebaude, die zu verschiedene Formen von Behinderung
passen.

Mehrfachnutzung und Multifunktionalitat

Eine der am starksten und wertvollsten Ressourcen in Stadten sind
die verfligharen Flachen. Mit dieser Ressource muss folglich sehr
effizient und zukunftsorientiert umgegangen werden. Die Mehrfach-
nutzung von Freiflachen sowie Gebaduden bezieht sich auf die multi-
funktionale Nutzung von stadtischen Flachen sowie Bauwerken, um
mehrere Zwecke gleichzeitig zu erfillen. Diese Herangehensweise
maximiert die Effizienz und Nachhaltigkeit der Raum- und Ressour-
cenverwendung. Ein Beispiel fiir eine Mehrfachnutzung sind Dacher,
die sowohl fiir die Begriinung zur Verbesserung des Stadtklimas und
der Biodiversitét als auch fiir die Installation von Solaranlagen zur
Energiegewinnung genutzt werden. Auch Park- und Sportanlagen
kdnnen sowohl als Erholungsraume dienen, als auch durch die Ver-
wendung von Mulden-Rigolen-Systeme Regenwasser auffangen und
versickern lassen, um so Uberschwemmungen zu verhindern. Ein
Beispiel hierfiir ware ein tiefer gelegter Sportplatz, der bei Starkre-
genereignissen gleichzeitig ein Regenrlickehaltebecken ist.

Auf der Gebdudeebene vereinen mischgenutzte Gebaude z.B.
Wohnen, Arbeiten und Einkaufen unter einem Dach, um Wege zu
verkiirzen und die Nutzung der Flachen zu optimieren. Mehrfachnut-
zungen und Multifunktionalitat tragen zu einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung bei, indem Ressourcen geschont werden, die Lebens-
qualitat verbessert wird und die Anpassungsfahigkeit an zukiinftige
Herausforderungen erhéht wird.

3.3 Vier Handlungsfelder fiir Oberursel

Der Stadtentwicklungsplan definiert vier Handlungsfelder fiir Ober-
ursel. Die Handlungsfelder wurden aus dem STEP Stand 2013 ab-
geleitet und durch die neu hinzugekommenen Herausforderungen,
wie beispielsweise die Anpassung der Stadte an den Klimawandel,
neu strukturiert (Siehe Abb. 11 auf Seite 21). Dabei sind alle vier
Handlungsfelder als gleichwertig zu betrachten.

Den Handlungsfeldern sind Entwicklungsziele untergeordnet, die
gemeinsam mit der Stadtverwaltung entwickelt und ausgearbeitet
wurden. Diese legen die stadtplanerischen Leitplanken fiir Ober-
ursel die nachsten 15 bis 20 Jahre fest. Entwicklungsziele, die sich
raumlich im Stadtgebiet verorten lassen sind auf Planen dargestellt,
die auf den folgenden Seiten zu finden sind.

Querschnittsbezug der Entwicklungsziele

Einzelne Entwicklungsziele konnen thematisch mehreren Hand-
lungsfeldern zugeordnet werden. Daher wurde der Querschnitts-
bezug zu den anderen Handlungsfeldern durch farbige Punkte ge-

kennzeichnet @ @® @ @ ).

BAULICHE ENTWICKLUNG,
WOHNEN, SOZIALES U. KULTUR

WIRTSCHAFT UND TOURISMUS

MOBILITAT UND ENERGIE

GRUN- UND FREIFLACHEN,
FREIZEIT UND SPORT




HANDLUNGSFELD ENTWICKLUNGSZIELE Querschnittsbezug

Bauliche Entwicklung, Wohnen, + Entvickung desRathausareas coo
SOZi a les u n d Ku Itu r » Nachhaltige Entwicklung und Starkung der Stadt- und Ortsteilzentren 000

» Wachstum innerhalb der ausgewiesenen Entwicklungsflachen nach RegFNP 000

» Starkung der Innenentwicklung ® OO

» Starkung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie der sozialen kulturellen Anlaufstellen | XOX

A V" - » Schaffung von Wohnraum fiir alle Bevélkerungsgruppen OO0
&! " lte Wache‘ . o . )

» Energetische Optimierung / Sanierung des Geb&udebestandes ol 1®
‘ﬁ . Dachflichennutzung ) )
— atstadt |~ Baulucker » Erhalt der historischen Bausubstanz OO0

Kommunikations-
zentrum Altstadt

. Handlungsfeld Wirtschaft und Tourismus
. Handlungsfeld Mobilitdt und Energie

tzungsmischung

fordern

. Handlungsfeld Griin- und Freiflachen, Freizeit und Sport

27




Bauliche Entwicklung, Wohnen, Soziales und Kultur

28

Handlungskonzept

Das Handlungsfeld ,Bauliche Entwicklung, Wohnen, Soziales und
Kultur“ befasst sich mit der nachhaltigen und zukunftsorientierten
Gestaltung der Stadt Oberursel. Es umfasst die gezielte Entwicklung
zentraler Areale wie des Rathausareals, die Starkung der Ortsteil-
zentren sowie die Umsetzung von Wohnraumangeboten fiir alle Be-
volkerungsgruppen. Zugleich stehen die Erhaltung der historischen
Bausubstanz, die energetische Optimierung bestehender Gebaude
sowie die Forderung sozialer und kultureller Infrastrukturen im Mit-
telpunkt. Ziel ist es, multifunktionale, klimaresiliente und sozial
ausgewogene Quartiere zu schaffen, die Wohnen, Arbeiten, Begeg-
nung und kulturelle Teilhabe miteinander verbinden und die Aufent-
haltsqualitat in der gesamten Stadt steigern.

Im Folgenden werden die Entwicklungsziele des Handlungsfeldes
naher erldutert.

Entwicklung des Rathausareals

Das Rathausareal ist aufgrund seiner Funktion und Lage eines der
wichtigsten Schlisselprojekte flr die Stadtentwicklung von Ober-
ursel. Es bietet ein Potenzial fiir eine umfassende stddtebauliche
Umgestaltung in der Stadtmitte, die multifunktionale Anforde-
rungen erflillen muss und die relevanten raumlichen Verflechtungen
und Wechselwirkungen mit zu betrachten hat.

Die "Zukunft des Rathauses" von Oberursel wurde von der Projekt-
stadtin einer Studie untersucht. Dabei wurden vier Varianten fiir das
Rathaus verglichen (siehe Teil "Grundlagen" auf S.17).

Die Projektstadt hat im Dezember 2024 einen Ergebnisbericht vor-
legt, der im Marz 2025 von der Stadtverordnetenversammlung
zur Kenntnis genommen wurde. Der Ergebnisbericht stellt auf der
Grundlage der Auswertung des Variantenvergleichs anhand des
Ziel- und Wertungssystems und hinsichtlich der Wahl einer Vorzugs-
variante fest, dass die Sanierung des Bestandsgebaudes die beste

Variante darstellt. Sie Uberzeugt durch ein ausgewogenes Verhaltnis
aller Bewertungsbereiche. Besonders die 6kologische Qualitat und
die solide soziokulturelle Funktionalitdt machen sie zu einer nach-
haltigen und zukunftsorientierten Option.

Die Stadt Oberursel hat im Juli 2025 einen Antrag auf Aufnahme
in das Stadtebauforderprogramm ,Wachstum und nachhaltige Er-
neuerung“ des Landes Hessen fiir den Bereich der Innenstadt ge-
stellt. Mit dem Forderprogramm sollen neue Impulse gesetzt und
Mallnahmen zur Starkung der Innenstadt umgesetzt werden - ins-
besondere mit Blick auf Klimaschutz, Mobilitat, Aufenthaltsqualitat
und soziale Infrastruktur. Mit der Forderung soll insbesondere die
Grundlage fiir die Erstellung eines Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts (ISEK) erfolgen, das als Leitlinie fiir zukiinftige
Projekte dienen wird. Die MaRnahmen, die daraus hervorgehen,
kdnnen von investiven Bauprojekten iber Malnahmen zur Klima-
anpassung und Mobilitat bis hin zur Gestaltung 6ffentlicher Raume
reichen.

Nachhaltige Entwicklung und Starkung der
Stadt- und Ortsteilzentren

Die Ortsteilzentren von Oberstedten, Bommersheim, WeilRkirchen,
Stierstadt, der Innenstadt und Oberursel Nord sollen gestarkt und
nachhaltig entwickelt werden. Dabei soll die Aufenthaltsqualitat ge-
steigert und vertikale und horizontale Nutzungsmischung gefordert
werden. Ein besonderer Augenmerk soll auf leerstehende Gebadude
gelegt und hierfiir Umnutzungs- und Reaktivierungsoptionen in Be-
tracht gezogen werden. Die Wegeverbindungen der Ortsteile und
Quartierszentren zum o&ffentlichen Nahverkehr und zu wichtigen
offentlichen Einrichtungen in der Umgebung sollen gestarkt und
entwickelt werden.

Wachstum innerhalb der ausgewiesenen
Entwicklungsflachen nach RegFNP

Der Regionale Flachennutzungsplan 2030, welcher die Fortschrei-
bung des RegFNP 2010 ist, weist bauliche Entwicklungsfladchen aus.
Die dort festgelegten Flachen wurden schon teilweise im Regionalen
FNP 2010 ausgewiesen, wie z.B. Bommersheim Std. Im Rahmen der
Beteiligung zum Vorentwurf der Fortschreibung des Regionalen Fla-
chennutzungsplan von Oktober bis Dezember 2025 wurde eine Stel-
lungnahme auch zu zusatzlichen Entwicklungsflachen fiir Wohnen
und Gewerbe erarbeitet.

Dabei soll bei der spateren Entwicklung dieser Flachen, abgestimmt
auf die Nutzungsart, im Rahmen der Konkretisierung der Planung
folgende Ziele beriicksichtigt werden:

« Integration von ausreichend Freirdumen im Quartier
«  Berucksichtigung von Aspekten der Klimaanpassung

«  Schaffung von unterschiedlichen Wohnformen fiir alle Be-
volkerungsgruppen

«  Schaffung von nutzungsgemischten Quartieren
+  Mehrfachnutzung und Multifunktionalitdt von Freiflachen
« innovative Mobilitdtskonzepte

Starkung der Innenentwicklung

Fur die Starkung der Innenentwicklung sollen Nachverdichtungs-
und Aufstockungspotenziale unter Beriicksichtigung der Aspekte
der Klimaanpassung ermittelt und ausgewiesen werden. Dabei ist
eine doppelte und dreifache Innenentwicklung anzustreben. Eine
doppelte Innenentwicklung bezeichnet die gleichzeitige Entwick-
lung von baulichen Strukturen (z. B. Nachverdichtung, Umnutzung)

und griiner Infrastruktur (z. B. Freiflachen, Begriinung) innerhalb
bestehender Siedlungsraume. Ziel ist es, bauliches Wachstum mit
okologischen Qualitaten zu verbinden. Die Dreifache Innenentwick-
lung erweitert den Ansatz der doppelten Innenentwicklung um eine
soziale Dimension. Neben baulichen und 6kologischen Aspekten
werden auch soziale Belange wie Aufenthaltsqualitat, soziale Inte-
gration und Teilhabe bericksichtigt.

Zusatzlich sollen leerstehende Gebdude umgenutzt und reaktiviert
werden, auch in Hinblick auf die Bindung von grauer Energie. Des
Weiteren kann die Priifung der Umnutzung von Blirogebauden zu
Wohnzwecken eine Moglichkeit zur Deckung des Wohnbedarfes er-
geben. Die Forderung von gemischten Nutzungskonzepten fiir Ge-
baude ist ein weiterer wichtiger Baustein.

Starkung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sowie der sozialen und kulturellen Anlaufstellen
("Dritte Orte")

Fir die Starkung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie
der sozialen und kulturellen Anlaufstellen sollen verschiedene
MaRnahmen ergriffen werden, um die Aufenthaltsqualitat, die
Angebote vor Ort sowie die Wegeverbindungen zu verbessern.
Hierbei kommt der Schaffung hochwertiger 6ffentlicher Rdume -
sogenannter ,Dritter Orte“ - eine besondere Bedeutung zu. ,,Dritte
Orte“ sind flir die Allgemeinheit frei zugangliche Orte, die nicht das
zu Hause oder die Arbeitsstelle sind und an denen kein Konsum-
zwang herrscht. Sie kénnen innen oder aufRen (Platze, Griinflachen,
Garten) sein und unterliegen durch ihren 6ffentlichen Charakter und
der Einsehbarkeit einer sozialen Kontrolle. Sie sollen als Orte der
Begegnung, Teilhabe, Kultur, dem Spiel und der Entfaltung dienen
und auch Schutz vor klimatischen Extremen (z.B. Hitze) bieten.
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In der Seniorenarbeit sollen dezentrale Angebote ausgebaut werden,
wobei vorhandene Raumressourcen, wie die in Kirchengemeinden,
genutzt werden kénnen. Auch die Schaffung von Freizeitangeboten
in Form von Ausfliigen und Fahrten kann die Situation verbessern.

Fur jeden Ortsteil soll ein Konzept entwickelt werden, beispiels-
weise fiir die Alten Rath&user. Es ist wichtig, bedarfsgerechte und
vielfaltige Bildungsangebote zu erhalten und zu schaffen, was iber
den Kitaentwicklungsplan und den Schulentwicklungsplan erfolgen
kann. Zusatzlich sollen soziale und interkulturelle Bildungsange-
bote fiir Gefliichtete geschaffen werden.

Schaffung von Wohnraum fiir alle Bevolkerungs-
gruppen

Die Forderung von vielféltigen Wohnformen, wie beispielsweise
barrierefreie und altersgerechte Wohnungen sollen in Oberursel im
Fokus stehen. Des Weiteren soll umnutzungsflexibles und modu-
lares Bauen gefordert werden.

Bei grofReren Neubauvorhaben wird das Ziel zur Schaffung von 30%
bezahlbarem Wohnraum weiterverfolgt.

Energetische Optimierung / Sanierung des Gebaude-
bestandes

Die Bevolkerung von Oberursel wird in Form niederschwelliger An-
gebote (z.B. Informationsveranstaltungen, Energieberatungen,
Wattbewerb) durch die Lokale Oberurseler Klimainitiative e. V. un-
terstiitzt und informiert. Wichtig dabei ist, Anreize zu schaffen und
die konkreten Vorteile fiir die Ertlichtigung der Gebaude hervorzu-
heben. Auch die Ertiichtigung aller kommunalen / 6ffentlichen Ge-
baude soll nach und nach gepriift und umgesetzt werden.

Erhalt der historischen Bausubstanz

Ziel ist der dauerhafte Erhalt der historischen Bausubstanz als iden-
titatsstiftendes Element der Stadt Oberursel. Dabei geht es um eine
behutsame Sanierung der Gebaude, die in enger Abstimmung zwi-
schen der Stadt, den Eigentiimerinnen und Eigentiimern sowie dem
Denkmalschutzamt erfolgt.

Dariiber hinaus soll die Entwicklung innovativer Ansdtze fiir die
energetische Ertlichtigung vorangetrieben werden, die die histori-
schen Baustrukturen bewahrt und zugleich den Anforderungen mo-
derner Nachhaltigkeit gerecht wird. Erganzend soll die Entwicklung
einer Gestaltungssatzung bzw. eines Gestaltungsleitfadens verfolgt
werden, um eine qualitatvolle, ortshildgerechte Weiterentwicklung
des Bestands sicherzustellen.

Handlungsfeld

BAULICHE ENTWICKLUNG,
WOHNEN, SOZIALES UND KULTUR

Entwicklung des Rathausareals

7,’\( Rathausareal

Nachhaltige Entwicklung und Stérkung der Stadt- und Ortsteilzentren
@) Stadt- und Ortsteilzentren

innerhalb der i i El nach RegFNP

[777]  Entwicklungsflache Wohnen
Entwicklungsfliiche Gemeinbedarf

Entwicklungsflache Mischgebiet

Starkung der Innenentwicklung

[ ] Innenentwicklungspotenziale

Starkung der Einri der i und der sozialen
und kulturellen Anlaufstellen

Einrichtungen der

Erhalt der historischen Bausubstanz

Erhalt der historischen Bausubstanz

Grundlage
[ stadtgrenze
B Gewssser
Waldfliche
— Bahnlinie (S-und U-Bahn)

Hauptverkehrsstraen

@ STEP Oberursel arcken

Entwicklungs- <
flachen Wohnen

y

Fokusraume

o Rathausareal

Ortsker
O e
% e Alte Post (Berliner StraRe)
O ctsid
o o Urselbach

[B455]

\ \»
K772

N

B 456

Bad Homburg
Friedrichsdorf

\%Q Alte Post

\Stadtkern

| i

%}om\tha@l

_Bahnhof z Ortskern

/ b (. )} Bommersheim

-, Z
X @Ry
i
e |
7 dche Wohnen
[L3015] %
[Stierstadt]
-/ 1
® llonskem
Stierstadt_
1e \
2 =
D \
Ortskern (@)) ). [WeiRkirchen]
% WeiRkirchen ‘. /\ { Niederursel

ngsy d Heddernheim

J\HHHH ‘.. W:EHW . \\

v

Frankfurt iew Abb. 12: Verortung der Entwicklungsziele fiir das

Hbf Franidurt Handlungsfeld Bauliche Entwicklung, Wohnen,
Soziales und Kultur

31



HANDLUNGSFELD ENTWICKLUNGSZIELE Querschnittsbezug
o o
WI rtsc h a ft u n d TO u rl s m u S » Entwicklung bestehender und Ausweisung neuer Gewerbefldchen X X |
» Erstellung eines Gewerbestandortkonzeptes, gezielte Férderung von Gewerbeclustern OO0
» Uberarbeitung und neue strategische Ausrichtung des Einzelhandelskonzeptes @O0
» Weiterentwicklung des Konzeptes Zukunft Innenstadt OO0 @
- » Erstellung eines Innenstadtkonzeptes fiir Oberursel L JOX _
////(////‘
Q b . < \g!l’%i » Entwicklung einer Smart City-Strategie 00O
< : —
. Tourlsmusstadt » Starkung des Tourismusstandortes Oberursel L JO
Entwicklungsflachen . .
Starkung & Sicherung
X der Gewerbestandorte
e e
= |\p
>

. Handlungsfeld Bauliche Entwicklung, Wohnen, Kultur und Soziales
. Handlungsfeld Mobilitat und Energie

<«

Revitalisierung @
von Brachflichen \/\ A R . Smart-City
Oberursel

Clusterbildung

’ Handlungsfeld Griin- und Freiflachen, Freizeit und Sport

33




Wirtschaft und Tourismus

34

Handlungskonzept

Das Handlungsfeld ,Wirtschaft und Tourismus“ thematisiert die
langfristige Starkung und nachhaltige Entwicklung der wirtschaft-
lichen Struktur Oberursels sowie die Profilierung der Stadt als at-
traktiven Standort fiir Handel, Gewerbe und touristische Angebote.
Im Fokus stehen die Férderung von Innovations- und Clusterpoten-
zialen, die strategische Steuerung von Flachen- und Standortent-
wicklung sowie die Unterstiitzung einer lebendigen Innenstadt
mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten. Gleichzeitig sollen digi-
tale Technologien und Smart-City-Ansatze genutzt werden, um
stadtische Prozesse effizient zu gestalten und die Lebensqualitat
zu erhohen. Der Tourismusbereich soll gezielt weiterentwickelt
werden, um die bestehenden Potenziale zu nutzen, neue Angebote
zu schaffen und Oberursel als identitatsstiftenden und attraktiven
Zielort zu profilieren.

Im Folgenden werden die Entwicklungsziele des Handlungsfeldes
naher erlautert.

Entwicklung bestehender und Ausweisung neuer
Gewerbeflachen

Die bestehenden Gewerbeflachen sollen gestarkt, gesichert und
nachhaltig weiterentwickelt werden. Ergédnzend hierzu ist die Aus-
weisung neuer Gewerbeflachen vorgesehen, insbesondere auf der
Erweiterungsflache ,,An den drei Hasen“ sowie im Bereich des Be-
bauungsplans ,Sudliche Riedwiese“. Hierbei sind die bestehenden
Flachen zu tiberpriifen und gegebenenfalls weitere Potenzialflachen
zu identifizieren. Zusatzlich soll eine Prifung moglicher neuer Ge-
werbeflachen, am Bahnhof WeiRkirchen/ Steinbach in Kooperation
mit der Stadt Steinbach und auf der dstlichen Seite der Frankfurter
LandstralRe erfolgen. Dabei sind die Aussagen des RegFNP zu be-
ricksichtigen.

Erstellung eines Gewerbestandortkonzeptes,

gezielte Forderung von Gewerbeclusterbildungen

Zur langfristigen Sicherung einer ausgewogenen Wirtschaftsstruktur
ist die Erstellung eines Gewerbestandortkonzeptes vorgesehen.
Dieses soll eine zielgerichtete Forderung von Clusterbildungen und
eine zielgruppenorientierte Ausrichtung der Branchen ermdglichen.
Ein strategisches Flachenmanagement soll die nachhaltige Entwick-
lung von Bedarfen, Flachen und Ressourcen steuern und Synergien
unterschiedlicher Unternehmen zu nutzen. Erganzend wird der-
zeit ein Vermarktungs- und Ansiedlungskonzept erarbeitet, um die
Standortattraktivitat flir Unternehmen weiter zu steigern.

Uberarbeitung und neue strategische Ausrichtung
des Einzelhandelskonzeptes

Die Weiterentwicklung und strategische Neuausrichtung des Ein-
zelhandelskonzeptes bilden eine zentrale Grundlage zur Starkung
und Entwicklung der Innenstadt sowie der Stadtteile als lebendige
Einzelhandelsstandorte. Ziel ist eine gezielte Steuerung von Ansied-
lungen und des Branchenmixes, einschlief3lich der Férderung alter-
nativer Nutzungskonzepte fiir leerstehende Einzelhandelsflachen.
Der lokale Handel soll durch gezielte MaRnahmen und Fairtrade-Ini-
tiativen unterstitzt werden.

Weiterentwicklung des Konzeptes Zukunft Innen-
stadt

Das bestehende Projekt ,Zukunft Innenstadt” soll weiterentwickelt
und ergédnzt werden. Auf Basis der Beschliisse zum Freiraum- und
Platzgestaltungskonzept sollen weitere Malinahmen zur Belebung
der Innenstadt umgesetzt werden. Ziel ist die Steigerung der Attrak-
tivitat und Aufenthaltsqualitat der Innenstadt von Oberursel.

Erstellung eines Innenstadtkonzeptes fiir Oberursel

Die Innenstadt soll als multifunktionaler Raum gestaltet werden,
der Wohnen, Arbeiten, Erholung und soziale Begegnungen mit-
einander verbindet. Eine barrierefreie Gestaltung fiir alle Bevolke-
rungsgruppen ist hierbei ebenso anzustreben wie der Ausbau digi-
taler Technologien zur Verbesserung der Kommunikation zwischen
Kundinnen, Kunden und Handlern. Durch vielfaltige Angebote in
den Bereichen Handel, Gastronomie und Dienstleistungen soll ein
attraktiver Nutzungsmix geschaffen werden.

Entwicklung einer Smart City-Strategie, Erarbeitung
von digitalen Leitlinien

Zur Forderung der digitalen Transformation soll eine Smart-City-
Strategie entwickelt und gemeinsam mit dem Digitalrat erarbeitet
werden. Diese soll digitale Leitlinien, Innovationskompetenzen und
eine gesellschaftliche Haltung im Umgang mit digitalen Prozessen
definieren. Der Ausbau einer zukunftsfahigen digitalen Infrastruktur
bildet hierfiir die Grundlage.

Zentrale Elemente sind die Einfiihrung intelligenter Systeme, etwa
Energiemanagementlésungen auf loT-Basis, sowie die Entwicklung
einer Strategie flir Rechenzentren. loT-Basis bedeutet, dass die Ener-
giemanagementlosungen Uiber vernetzte, intelligente Sensoren und
Systeme lauft, die Daten sammeln, analysieren und automatisierte
Steuerungsfunktionen ermdglichen.

Eine intelligente Steuerung und Vernetzung stadtischer Leistungen,
Infrastrukturen und Mobilitatsangebote soll die Effizienz und Le-
bensqualitdt in Oberursel nachhaltig verbessern. Dabei sind digitale
Barrierefreiheit sicherzustellen und ergénzend analoge Informa-
tions- und Kommunikationsangebote vorzuhalten.

Starkung des Tourismusstandortes Oberursel

Der Tourismusstandort Oberursel soll weiter gestarkt und qualitativ
ausgebaut werden. Die bestehende Tourismusstrategie soll unter
Einbindung des Tourismusbeirats liberarbeitet und fortgeschrieben
werden. Aufbauend auf der Dachstrategie der Region sollen die tou-
ristischen Potenziale gezielt erschlossen und neue Angebote entwi-
ckelt werden.

Ein besonderer Fokus liegt auf dem Ausbau der touristischen Infra-
struktur und der Wegenetze fiir den Nahtourismus. Das Taunus-In-
formationszentrum soll als zentraler Anlaufpunkt weiterentwickelt
und durch ein einheitliches Orientierungssystem erganzt werden,
das die Landschaftsraume mit den historischen Ortskernen ver-
knupft. Die historische Altstadt Oberursels soll dabei als identitats-
stiftender Zielpunkt gestarkt und weiter profiliert werden.
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Handlungskonzept

Das Handlungsfeld ,Mobilitdt und Energie“ thematisiert die nach-
haltige, klimaresiliente und inklusive Gestaltung der stadtischen
Verkehrsraume sowie die systematische Forderung erneuerbarer
Energien. Ziel ist es, allen Menschen eine sichere, komfortable und
gleichwertige Mobilitdt zu ermoglichen, unabhangig von Alter, Ver-
kehrsmittel oder MobilitatsbedUrfnissen. Gleichzeitig sollen klima-
freundliche Verkehrssysteme und energieeffiziente, erneuerbare
Energiequellen in Oberursel langfristig ausgebaut und integriert
werden. Dabei stehen die multifunktionale Nutzung o6ffentlicher
Raume, die Starkung nachhaltiger Mobilitatsangebote sowie die
Umsetzung einer klimaneutralen Warmeversorgung im Mittelpunkt.

Im Folgenden werden die Entwicklungsziele des Handlungsfeldes
naher erlautert.

Gleichwertige Behandlung aller Verkehrsteilneh-
menden

Oberursel soll eine gleichwertige Behandlung aller Verkehrsteilneh-
menden sicherstellen, indem die Wahlfreiheit der Verkehrsmittel er-
halten und bedarfsorientierte Losungen gefordert werden. Das Ziel
soll sein, dass alle Menschen unabhangig von Alter, Mobilitat oder
Verkehrsmittel sicher und komfortabel unterwegs sein kénnen.

Das Radwegenetz soll gemal den Vorgaben des Radverkehrskon-
zepts 2016 fortgeschrieben und dringend ausgebaut werden. Hierzu
gehoren insbesondere Fahrradstrafien sowie die Umsetzung aktu-
eller Richtlinien und Empfehlungen, um das Radfahren sicherer,
attraktiver und durchgangiger zu gestalten. Parallel dazu soll das
Fullwegenetz nach den Vorgaben des Fullverkehrskonzeptes 2023
erweitert und umgesetzt werden, um sichere, barrierefreie und gut
angebundene Fullwege zu gewahrleisten.

Zur Forderung des Nahmobilitatsgedankens sollen Nahmobilitats-
achsen eingerichtet und bestehende Liicken geschlossen werden,
wie z.B. Fahrradwege und FuRwegeverbindungen. Dabei werden 6f-
fentliche Rdume gestaltet, die sowohl Aufenthaltsqualitat als auch
Mobilitat fordern. Durchgangige Wege sollen gesichert, die Orientie-
rung erleichtert und die Beschilderung verbessert werden, um eine
klare Struktur fiir alle Verkehrsteilnehmenden zu schaffen.

Ein Platzeffizienzkonzept fiir alle Verkehrsmittel soll als Handlungs-
leitfaden fiir die Verwaltung dienen. Es legt gleichwertige Flachen-
anspriiche fest und bietet Priifsteine fiir die praktische Umsetzung,
sodass alle Verkehrstrager angemessen berticksichtigt werden.

Die Erreichbarkeit aller Ziele des taglichen Bedarfs sollen durch ein
umfassendes Erreichbarkeitskonzept fir alle Verkehrsmittel sicher-
gestellt werden. Dieses Konzept unterstutzt die Umsetzung einer
15-Minuten-Stadt, in der Wege kurz, sicher und barrierefrei zuriick-
gelegt werden konnen.

Forderung nachhaltiger und klimafreundlicher
Mobilitat

Oberursel soll den um Umstieg auf emissionsarme oder klima-
freundliche Mobilitatssysteme (Fuk- und Radverkehr, OPNV mit S-
Bahn, U-Bahn, Stadt- und Regionalbussen) und Elektrofahrzeugen
sowie deren alltagsgerechte Vernetzung aktiv fordern. Ziel ist eine
klimafreundliche Mobilitdt im Binnenverkehr, die alle Verkehrs-
trager einbezieht und den CO,-Ausstol’ reduziert. Hierzu gehort der
systematische Ausbau der Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge,
begleitet durch ein Ladeinfrastrukturkonzept, das sich aktuell im
Beschlussverfahren befindet.

Neue Mobilitatsformen, wie Fahrradverleihsysteme, Sharingange-
bote oder nachhaltige Logistiksysteme, sollen etabliert und in ein
hierarchisches, wohnortnahes Netz von inter- und multimodalen
Mobilitatsknotenpunkten integriert werden. Dabei wird der Ausbau
von Park-and-Ride-Anlagen mit Kopplung an die Ladeinfrastruktur
vorangetrieben. Erganzend soll der OPNV an Randbereichen, durch
flexible Systeme wie Bus-on-Demand gestarkt werden. Ein Parkleit-
system fiir die Innenstadt sowie eine flaichendeckende Parkraum-
bewirtschaftung sollen die Zuganglichkeit optimieren. Gleichzeitig
sollen Quartiersgaragen und Bewohnerparkplatzen umgesetzt
werden, um die Wohnqualitat zu sichern.

Nachhaltige Umgestaltung der Verkehrsraume in
offentliche / stadtische Rdume

Die Verkehrsrdume der Stadt sollen nachhaltig und multifunktional
gestaltet werden, sodass barrierefreie, inklusive und klimaresiliente
offentliche Raume entstehen. Schiilerverkehre sollen durch die Ein-
richtung von SchulstralRen angemessen bericksichtigt werden.

Verkehrsflachen sollen nach den vorhandenen Moglichkeiten in
Aufenthalts- und Begegnungsrdume umgewandelt werden, wobei
eine Integration griin-blauer Infrastruktur nach dem Prinzip der
"Schwammstadt" erfolgt soll.

Das stadtische Mobilitdtsmanagement, insbesondere der "Pimoo-
Prozess", soll dauerhaft verstetigt werden, um Bauherren zu beraten
und die Umsetzung larm- und schadstoffarmer Losungen zu sichern.

Forderung und Nutzung Erneuerbarer Energien

Oberursel soll die Nutzung erneuerbarer Energien systematisch
fordern. Offentliche Gebdude sollen in enger Kooperation mit den
Stadtwerken durch den Einsatz solarer Energie, beispielsweise auf

Dachflachenpotenzialen gemaR Solarkataster Hessen, versorgt
werden. Erganzend werden Warmepumpen, Geothermie, Solar-
thermie und Abwasserwarmenutzung geprift und dort eingesetzt,
wo die Siedlungsstrukturen und Eignungsgebiete dies zulassen.
Eine Informations- und Projektplattform soll die Biirgerinnen und
Burger sowie Akteure Uber Potenziale, Fordermdglichkeiten und ak-
tuelle Projekte zur Nutzung erneuerbarer Energien informieren und
aktiv einbinden.

Klimaschonende Warmeversorgung (Kommunale
Warmeplanung)

Die langfristige Zielsetzung ist die Umsetzung der Kommunalen
Warmeplanung mit dem Ziel eines klimaneutralen Heizsystems bis
zum Jahr 2045. Unterschiedliche Siedlungsstrukturen erfordern
dabei differenzierte Losungen.

Der Fokus liegt auf dem schnellen Erreichen des Zielzustands durch
den Ausbau von Warmenetzen, wo sinnvoll, die Férderung integ-
rierter Warmenutzung und die Unterstitzung der Bevdlkerung bei
der Entscheidung zur Zukunft ihrer individuellen Warmeversorgung.
Gleichzeitig soll die notwendige Strominfrastruktur ausgebaut
werden, um die Versorgungssicherheit und Integration erneuer-
barer Energien zu gewahrleisten.
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Handlungskonzept

Das Handlungsfeld ,,Griin- und Freiflachen® thematisiert die nach-
haltige Gestaltung, Aufwertung und Vernetzung der griinen Infra-
struktur in Oberursel. Ziel ist es, innerstadtische Griin- und Freifla-
chen, Naherholungsrdume und o6ffentliche Treffpunkte zu sichern,
multifunktional nutzbar zu machen und klimaresilient zu entwi-
ckeln. Dabei stehen sowohl die Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litdt und die Forderung von Biodiversitat als auch die Integration
griin-blauer Infrastrukturen, nachhaltiger Wasserriickhaltung und
klimatischer Aufwertung im Mittelpunkt.

Im Folgenden werden die Entwicklungsziele des Handlungsfeldes
naher erlautert.

Erarbeitung eines iibergreifenden Griinraumkon-
zeptes fiir die Siedlungsflachen

Zur nachhaltigen Entwicklung der Siedlungsflachen soll ein liber-
greifendes Griinraumkonzept erarbeitet werden. Ziel ist der Er-
halt, die Sicherung und die qualitative Aufwertung innerstadtischer
Griin- und Freiflachen. Bestehende Griinverbindungen, wie die Frei-
zeit- und Grlinachse ,,Rushmoorpark® (vom Bahnhof Giber den Rush-
moorpark bis in den Maasgrund) sowie die Portwiesen als weitere
Griinachse, sollen langfristig erhalten und weiterentwickelt werden.
Dabei sind die Projekte und Leitlinien aus dem Programm ,,Zukunft
Innenstadt“ einzubinden. Ein besonderer Fokus liegt auf der Star-
kung der Wegeverbindungen innerhalb der Griinziige sowie zwi-
schen Stadt und Landschaft. Die "Bleiche" soll als rdumliches Schar-
nier eine verbindende und aufwertende Funktion (ibernehmen.
Insgesamt soll die Wahrnehmung Oberursels als ,,Griine Stadt“ mit
kurzen Wegen und unmittelbarer Ndhe zum AuRenbereich gestarkt
und eine Zersiedlung des Landschaftsraumes vermieden werden.

Steigerung der Aufenthaltsqualitat der Freirdume

Die Aufenthaltsqualitat der stadtischen Freirdume soll gezielt gestei-
gert werden. Hierzu ist mehr klimaresilientes und regionaltypisches
Gruin im urbanen Raum zu etablieren. Freirdume am Wasser sollen
durch eine verbesserte Zuganglichkeit, zusatzliche Sitzgelegen-
heiten und temporare Nutzungen aktiviert werden. Platze werden
gemald der Leitlinien des Projektes ,,Zukunft Innenstadt” multifunk-
tional gestaltet.

Offentliche Freiflaichen sollen kiinftig verschiedene Funktionen
Ubernehmen: von Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten Gber Ver-
schattung und Wasserriickhalt bis hin zu Flachen fiir Begegnung
und Erholung. Es sollen auch Freiflachen an (halb)offentlichen Ge-
bauden eingebunden werden. Das Netz der Naherholungsangebote,
einschlieRlich der (Rad-)Wanderwege und Themenrouten wie Miih-
lenweg, Keltenweg oder Regionalparkroute, soll gestarkt und besser
miteinander verkniipft werden.

Entlang des Radschnellweges Frankfurt-Bad Homburg sollen ergan-
zende Aufenthaltsbereiche entwickelt werden.

Entwicklung und Starkung offentlicher Treffpunkte

Die offentlichen Treffpunkte sollen gestarkt und weiterentwickelt
werden. Neue Treffpunkte fiir alle Altersgruppen, wie die Neuge-
staltung des Bolzplatzes in Bommersheim oder die Flache am Alten
Rathaus in Oberstedten, sollen geschaffen werden. Bestehende Orte
wie der Skatepark Stierstadt sollen modernisiert und ausgebaut
werden.

Die Fortfuhrung des Projekts ,Oberursel unter Lupe“ unterstiitzt
dabei die Beteiligung der Blrgerschaft und die gemeinsame Weiter-
entwicklung sozialer Begegnungsraume.

Strategische Entwicklung von Sport- und Vereins-
statten

Die Sport- und Vereinsstatten sollen strategisch weiterentwickelt
und kiinftig mehrfach genutzt werden, um unterschiedlichen Nut-
zergruppen offen zu stehen. Im Bereich der Kleingarten und Frei-
zeitgdrten soll die Verwendung regionaler Pflanzenarten gefordert
werden, ebenso wie der Einsatz natirlicher Schadlingsbekampfungs-
methoden und der bewusste Umgang mit Niederschlagswasser. Ziel
ist ein nachhaltiges, ressourcenschonendes Nutzungsverstandnis.

Forderung griin-blauer Infrastruktur (,,Schwamm-
stadt®)

Zur Forderung einer klimaangepassten Stadtentwicklung soll die
griin-blaue Infrastruktur nach dem Prinzip der ,,Schwammstadt®
ausgebaut werden. Vorgesehen ist die Schaffung multifunktionaler
Retentionsflachen - etwa Versickerungsmulden, Baumrigolen oder
begriinte Sport- und Spielplatze - beispielsweise im Kasbachtal.
Regenwasser soll starker vor Ort versickert, gespeichert und genutzt
werden, auch im StraRenraum. Die Zisternensatzung flir Bauvor-
haben (2025) unterstitzt diesen Ansatz.

Die Erganzung klimaresilienter Vegetation im Stadtraum und
Stadtwald sowie die Rlckhaltung von Wasser im Stadtwald tragen
zusatzlich zur Anpassung an den Klimawandel bei. Dach- und
Fassadenbegriinungen sollen durch die "Gestaltungssatzung Grund-
stlicksfreiflachen (2025)" geférdert werden. Elemente wie Wasser-
spiele, begriinte Bushaltestellen oder Sitzgelegenheiten sollen das
Stadtbild bereichern und fiir Kiihlung sorgen. Eine verstarkte Ent-
siegelung von Flachen ist hierbei ein zentrales Ziel.

Verbesserung des Stadtklimas, klimatische Aufwer-
tung der Siedlungsraume

Zur Verbesserung des Stadtklimas sollen Kaltluftentstehungs- und
Versorgungsgebiete gesichert sowie Frischluftschneisen freige-
halten werden. Die MaBnahmen des Klimaanpassungskonzeptes,
etwa zum Hochwasserschutz, sind schrittweise umzusetzen. Begrii-
nungen und Schattenspender im 6ffentlichen Raum sollen zur kli-
matischen Aufwertung der Siedlungsrdume beitragen. Parallel dazu
soll die Bevolkerung fiir die Gestaltung privater Griinflachen und
den sinnvollen Umgang mit Regenwasser sensibilisiert werden. Die
Umsetzung und Kontrolle der "Gestaltungssatzung Grundstiicks-
freiflachen (2025)" bildet hierfiir eine verbindliche Grundlage.

Forderung des Arten- und Biotopschutzes, Erhalt der
biologischen Vielfalt

Die Forderung der biologischen Vielfalt ist ein zentrales Ziel der
Stadtentwicklung. Entlang von StralRen, Verkehrsrandstreifen und
Parkplatzen sollen neue Randbiotope entstehen, um Lebensraume
fir Tiere und Pflanzen zu schaffen. Durch die Pflanzung regionaler
Wildstauden und die Bekdampfung invasiver Neophyten soll die
Biodiversitdt in den Siedlungsbereichen erhéht werden. Durch Of-
fentlichkeitsarbeit soll dazu beigetragen werden, dass die Oberur-
selerinnen und Oberurseler mit der Gartengestaltung einen Beitrag
zur Entsiegelung und Biodiversitat beitragen. Im Stadtwald sollen
klimaresiliente Baumarten geférdert und invasive Arten gezielt be-
kampft werden. Auf landwirtschaftlichen Flachen soll die Artenviel-
falt durch Blihstreifen und biodiversitatsfordernde Mallnahmen in
enger Abstimmung mit den Landwirten gesteigert werden.

Zudem sollen individuelle Hochwasserschutzmafinahmen durch Auf-
kldrung und Sensibilisierung der Bevolkerung unterstiitzt werden.
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4.1 Vier Fokusraume fiir Oberursel
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Fokusraume

Vier Fokusraume fiir Oberursel

Um das Handlungskonzept mit dessen Entwicklungszielen rdumlich
zu konkretisieren wurden vier Fokusraume definiert, die besonders
exemplarisch fiir viele Themen der zukiinftigen Entwicklung der
Stadt Oberursel stehen.

Auswahl der Fokusraume

Die Fokusraume wurden nach mehreren Kriterien ausgewahlt: Sie
zeichnen sich durch eine thematische Verdichtung aus und repra-
sentieren die Alleinstellungsmerkmale der Stadtgestalt sowie das
besondere Erscheinungsbild Oberursels. Gleichzeitig stehen diese
Raume stellvertretend fiir Orte mit besonderen Entwicklungsmog-
lichkeiten. lhre Lage, Bedeutung und Funktion im stadtischen Zu-
sammenhang machen sie zu prioritdren Bereichen fiir die kiinftige
Stadtentwicklung.

Aufgrund der hohen Relevanz dieser Raume hat eine umfassende
Offentlichkeitsbeteiligung hierzu stattgefunden, um wichtige Hin-
weise aus der Stadtgesellschaft zu erlangen. Zu jedem Fokusraum
hat ein Stadtspaziergang im August 2025 stattgefunden. Die Spa-
ziergange wurden durch eine dreiwdchige Online-Beteiligung be-
gleitet. Die wichtigsten Erkenntnisse aus der Beteiligung wurden
in die Ausarbeitung der Fokusraume eingearbeitet. Die Dokumen-
tation der Offentlichkeitsbeteiligung wird auf den folgenden Seiten
zusammengefasst.

0 Rathausareal

Das Rathausareal ist mit wachsenden Herausforderungen konfron-
tiert. Der Wandel in der Einzelhandelslandschaft, veranderten Mo-
bilitdtsbediirfnissen und der steigenden Anspruch an lebenswerte,
barrierefreie und inklusive Stadtrdume fiihren zu einem zuneh-
menden Funktionsdruck auf das gewachsene Quartier. Gleichzeitig
bestehen strukturelle Defizite in Bezug auf die bauliche Qualitat und
Erreichbarkeit vieler zentraler Einrichtungen.

© Alte Post (Berliner Straf3e)

Die Flache der ehemaligen Post an der U-Bahnhaltestelle ,Altstadt”
wird seit mehreren Jahren nicht genutzt. Diese und die umlie-
genden Flachen sollen stadtebaulich geordnet entwickelt werden.
Dabei geht es um eine Umgestaltung zu einem urbanen Quartier mit
Wohnraum, gewerblichen Nutzung und einem modernen Verkehrs-
knotenpunkt.

e Gewerbegebiet Siid

Das grofite Gewerbegebiet Oberursels liegt im Slden der Kern-
stadt und ist ein traditionell gewachsenes Gewerbegebiet mit Ent-
wicklungspotential. Es soll zu einem klimaangepassten Gewerbe-
standort mit innovativem Branchenmix und Aufenthaltsqualitat
transformiert werden.

Q Urselbach

Der Urselbach durchflieRt das ganze Stadtgebiet und stellt sich in
den verschiedenen Teilbereich unterschiedlich dar: von offenen
Strukturen in Wald und Wiesen (iber eine starke Verbauung bis hin
zur unterirdischen Verrohrung. Der Bachlauf des Urselbach soll als
griines Rickgrat der Stadt mit neuen Erholungsflachen, Hochwas-
serschutz -und Naturschutzmafinahmen ausgestaltet werden.

Alte Post

(2
Y
@ Rathausareal

© Gewerbegebiet Siid

€ Rathausareal

@ Alte Post (Berliner StrafRRe)
© Gewerbegebiet Siid

O Urselbach

Abb. 16: Verortung der Fokusraume im Stadtgebiet
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Online-Beteiligung

Rathausareal

Alte Post

Gewerbegebiet Siid

Urselbach

Beitrage
Kommentare

Abb. 17: Anzahl der Beitrage und Kommentare
fiir die vier Fokusraume (links)

Abb. 18: Ausschnitt aus dem Kartendialog

der Beteiligungsplattform fiir das Rathausreal
(rechts)

56 Beteiligung

Im Rahmen der Erarbeitung des Stadtentwicklungsplans (STEP) hat
die Stadt Oberursel vom 18. August bis 5. September 2025 einen
Online-Dialog auf oberursel-mitmachen.de durchgefiihrt. Ziel war
es, die Blrgerinnen und Blirger aktiv in den Planungsprozess einzu-
binden und ihre Ideen und Meinungen zu zentralen Zukunftsthemen
einzuholen. Die Online-Beteiliung wurde durch das Bonner Partizi-
pationsbiiro zebralog begleitet.

Wahrend des Beteiligungszeitraums wurden 520 Besucherinnen
und Besucher gezahlt. Beteiligt wurde zu den vier Fokusraumen:
Rathausareal, Alte Post, Gewerbegebiet Stid und Urselbach. Insge-
samt wurden 195 Beitrage eingereicht, die mit 106 Kommentaren
erganzt wurden. Zusatzlich konnten Teilnehmende Beitrage mit
einem ,Daumen hoch® positiv bewerten. Insgesamt wurden 282
dieser Bewertungen registriert.
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BAULICHE ENTWICKLUNG,

WOHNEN UND SOZIALES Rathausareal
Alte Post
Gewerbegebiet Siid
Urselbach
WIRTSCHAFT UND
IR Rathausareal
Gewerbegebiet Siid
Urselbach
keine Anmerkungen zur Alten Post
MOBILITAT UND ENERGIE Rathausareal
Alte Post
Gewerbegebiet Siid
Urselbach
GRU.N' MND Rathausareal
FREIFLACHEN,
FREIZEIT UND SPORT Alte Post
Gewerbegebiet Siid
Beitrage Urselbach

Kommentare

Abb. 19: Anzahl der Beitrdge und Kommentare je Handlungsfeld

Stadtspaziergange

Parallel zur Online-Beteiligung fanden insgesamt vier Stadtspazier-
gange statt - jeweils zwei am 21. August und zwei am 29. August.
Am 21. August standen das Rathausareal sowie die Alte Post im Mit-
telpunkt, am 29. August die Spaziergange im Gebiet Gewerbegebiet
Siid sowie entlang des Urselbachs.

Bei allen Terminen gab es einen offenen Austausch zwischen den
Biirgerinnen und Blrgern sowie der Verwaltung. Gemeinsam
wurden die jeweiligen Fokusrdume betrachtet, Fragen beantwortet
und zielgerichtet Ideen fiir die zukinftige Entwicklung der Areale
diskutiert.

Zur Unterstiitzung erhielten die Teilnehmenden auf allen Stadtspa-
ziergangen ein Handout mit den Routen und begleitenden Frage-
stellungen, welches am Ende der Spaziergange wieder eingesam-
melt wurden.

Abb. 21: Route des Stadtspaziergang Alte Post (Berliner Stral3e)
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Abb. 20: Impressionen von den vier Stadtspaziergdngen am 21.

und 29. August 2025
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4.2 Fokusraum Rathausareal

Abb. 24: Vorstadt mit FuRgangerzone

58

Fokusraume

Projektfakten

GroBe: 1,5 ha
Ortsteil: Innenstadt, Altstadt
Umsetzungshorizont: langfristig

Handlungsfelder: @ © @ @

Grundlagen

»Steuerung und Vorbereitung einer Entscheidung zum Umgang mit
dem Rathaus / Rathausareal“ der NH Projektstadt

Planungen des Architekturbiiros blfp und LMG

Forderantrag in das Stadtebauférderungsprogramm "Wachstum
und Nachhaltige Erneuerung"

Diese Themenfelder aus der STvV werden in diesem
Fokusraum integriert?

Schaffung von Wohnraum
Gewerbeentwicklung

Nachhaltige Stadtentwicklung
Entwicklung des Rathausareals
Klimaschutz und Klimaanpassung
Gestaltung der 6ffentlichen Raume
Steigerung der Aufenthaltsqualitit

Wasser und Griin in der Stadt

Bewiltigung der infrastrukturellen Aufgaben
Energie- und Verkehrswende

Innovative Mobilitatskonzepte

Entwicklung von Birgerbeteiligungsformaten

Ziele/Konzept

Die Entwicklung des Rathausareals zahlt zu den zentralen Schlissel-
projekten der kommenden Jahre in Oberursel. In einer 2024 durch
die Projektstadt erstellten Studie wurden verschiedene Zukunfts-
optionen fiir das Rathaus untersucht. Der Variantenvergleich zeigte,
dass die Sanierung des Bestandsgebdudes die nachhaltigste und
ausgewogenste Losung darstellt - insbesondere aufgrund ihrer 6ko-
logischen Qualitat und funktionalen Leistungsfahigkeit. Der Ergeb-
nisbericht wurde im Marz 2025 von der Stadtverordnetenversamm-
lung zur Kenntnis genommen.

Im Juli 2025 beantragte die Stadt Oberursel die Aufnahme in das
Stadtebauférderprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneue-
rung®“ des Landes Hessen. Die Forderung soll die Grundlage fiir die
Erarbeitung eines Integrierten Stiddtebaulichen Entwicklungskon-
zepts (ISEK) bilden, das als Leitlinie fiir kiinftige Projekte dient.

Ziel ist es, neue Impulse fiir die Innenstadt zu setzen und Mal3-
nahmen zur Starkung von Klimaschutz, Mobilitat, Aufenthaltsqua-
litdt und sozialer Infrastruktur umzusetzen.

Im Zuge dessen soll das Rathausareal zu einem zentralen Ort der Be-
gegnung, Kommunikation und stddtischen Dienstleistung in Ober-
ursel weiterentwickelt werden. Das Areal soll kiinftig eine rdumliche
und funktionale Biindelung 6ffentlicher Einrichtungen und Dienst-
leistungen ermdglichen und so als identitatsstiftendes Zentrum
fir die Stadtgesellschaft wirken. Ein solcher zentraler Ort vereint
unterschiedliche Nutzungen und Funktionen an einem Standort.
Dazu zdhlen das Rathaus selbst, die Stadtblicherei, kulturelle Ein-
richtungen und die Stadthalle ebenso wie soziale Treffpunkte und
weitere kommunale Dienstleistungen. Durch die Nahe dieser Ein-
richtungen zueinander entstehen Synergien, kurze Wege und eine
lebendige, offentlich zugangliche Struktur, die Verwaltung, Kultur,
Bildung und Gemeinschaft miteinander verbindet.

Abb. 25: Visualisierung der Ziele des Fokusraum Rathausareal
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Online-Beteiligung:
101 Beitrage und 52 Kommentare

646 Aufrufe

Stadtspaziergang:

ca. 50 Teilnehmerlnnen

60

Fokusraume

Erkenntnisse aus der Beteiligung

Zum Rathausareal gingen die meisten Riickmeldungen ein, inhalt-
lich standen vor allem die Themen ,,Bauen und Wohnen*, ,,Griin und
Freizeit” sowie ,,Mobilitat und Energie“ im Mittelpunkt. Die Diskus-
sion zeigte: Viele Birgerinnen und Blrger empfinden das Areal als
unattraktiv, funktional {iberholt und stéadtebaulich ungenutzt. Zu-
gleich gab es zahlreiche Vorschlage - von pragmatischen Verbesse-
rungen bis hin zu visionaren Zukunftsbildern.

Zukunft des Rathauses — Abriss oder Sanierung?
+  Abriss: Einige bezeichneten das Rathaus als ,Schandfleck“ und

forderten einen Neubau mit Wohnen, Kultur oder Gewerbe.
Teile der Verwaltung konnten in bestehende Gebadude ziehen
oder digitaler organisiert werden.

+  Sanierung: Andere sprachen sich fiir eine Modernisierung aus.
Das Gebaude konne erhalten bleiben, aber durch Nutzungen
mit Publikumsverkehr erganzt werden - etwa Café, VHS, Biblio-
thek oder Seminarraume.

+  Mischlésung: Vorgeschlagen wurde auch, ein kleines Biirgerbii-
ro in der Innenstadt zu belassen und die Hauptverwaltung an
einen anderen Standort zu verlagern.

+  Gestaltung des Areals: Besonders genannt wurde die Eingangs-
situation von der Oberhdchstadter StraRe als ,, Tor zur Innen-
stadt®

Gestaltung des Areals
Viele Riickmeldungen zielten auf die Aufwertung der Freifldchen.

Gewlinscht wurden:

+ nachhaltige Begriinung und Entsiegelung (Fassaden- und
Dachbegriinung, mehr Biume, mobile Bepflanzung, Entsiege-
lung von Parkflachen, Wasserflachen oder -spiele - insbeson-
dere am Rathausplatz)

+  Wunsch nach der Umsetzung kurzfristiger Mallnahmen wie
zusatzliche Baumpflanzungen oder Patenschaften nach dem
Vorbild des Urban-Gardening-Projekts am Holzweg

« Sitzgelegenheiten, Spielflachen und Treffpunkte - besonders
fir Kinder und Jugendliche

«  kulturelle Angebote (z. B. ,Haus der Kiinste®, Festivalplatz, Ko-
operationen mit Museen)

+  Gastronomie und Serviceangebote zur Belebung der Innen-
stadt

« spezielle Angebote fiir Kinder und Jugendliche, ggf. mit Beteili-
gung an der Platzgestaltung.

Verkehr und Mobilitat

« Rad- und FuRverkehr: Kritik am Kopfsteinpflaster; Wunsch
nach barrierefreien Beldgen, sicheren Radwegen und mehr
Abstellplatzen.

«  Parken: Vorschlag fiir ein Parkleitsystem zur besseren Auslas-
tung der Parkhauser; Diskussion liber Reduzierung von Park-
platzen zugunsten von Griinflachen.

«  Autoverkehr: Diskussion, ob Parkplatze reduziert und durch
Griin ersetzt oder erhalten bleiben sollen.

«  MIV-freies (Motorisierter Individualverkehr) Stadtzentrum
durch autofreie StralRen und zeitlich begrenzte Parkflachen
oder Parkverbote.

«  OPNV: Verbesserungen bei Busverbindungen, teils mit Visionen
wie selbstfahrenden Shuttles.

«  P+R:Wunsch nach mehr Stellpldatzen am Bahnhof und an den
U-Bahn-Stationen.

Querschnittsthemen
«  Oft genannt wurden Klimaschutz und Nachhaltigkeit (PV-An-

lagen, Begriinung, Entsiegelung), Barrierefreiheit (Belage, To-
iletten) sowie digitale Verwaltung, die Rdume spart und neue
Nutzungsmoglichkeiten erdffnet.

Fazit

Beim Rathausareal gehen die Meinungen auseinander: Einige pla-
dieren fiir Sanierung, andere fiir Abriss und Neubau. Einig sind sich
die meisten aber in einem Punkt: Mehr Griin, mehr Aufenthaltsqua-
litat und Orte der Begegnung sind zentral.

Das Rathausareal wird so zu einem Schllsselprojekt fir Oberursels

Zukunft - zwischen pragmatisch-funktional und mutig-neu gedacht.

Abb. 26: Visualisierung Anmerkungen aus der Beteiligung des Fokusraum Rathausareal
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4.3 Fokusraum Alte Post (Berliner StrafRle)

Projektfakten

GroBe: ca. 1 ha

Ortsteil: Innenstadt

Beteiligte: Stadt Oberursel, Grundstiickseigentimer
Umsetzungshorizont: langfristig

Handlungsfelder: @ © @ ®

Grundlagen
: Beschlussvorlage B-Plan Nr. 270 ,Alte Post und Verkehrsflachen®
Abb. 27: leerstehendes, ehemaliges Postgebaude Stadtebauliches Konzept von ,,DreiEins Stadt Freiraum Architektur®

Planungsstudie von ,monogruen®

Diese Themenfelder aus der STvV werden in diesem

Fokusraum integriert?
Schaffung von Wohnraum
Gewerbeentwicklung

Nachhaltige Stadtentwicklung
Entwicklung des Rathausareals
Klimaschutz und Klimaanpassung
Gestaltung der 6ffentlichen Raume
Steigerung der Aufenthaltsqualitat
Wasser und Griin in der Stadt

Abb. 28: Gebdude des Zollamtes

Bewaltigung der infrastrukturellen Aufgaben
Energie- und Verkehrswende

Innovative Mobilitatskonzepte

Entwicklung von Birgerbeteiligungsformaten

Abb. 29: Freiflache an der Hohemakra&e

62 Fokusriume

Ziele/Konzept

Die Flache der ehemaligen Post an der U-Bahnhaltestelle ,Altstadt”
wird seit mehreren Jahren nicht genutzt. Diese und die umliegenden
Flachen sollen stadtebaulich geordnet entwickelt werden. Die an-
grenzenden Flachen sind durch stark versiegelte Verkehrs- und
Parkplatzbereiche gepragt. Insgesamt handelt es sich um ein Areal
mit hohem stadtebaulichem Entwicklungspotenzial.

Ziel der geplanten Entwicklung ist es, diese ungenutzten Flachen
in ein lebendiges, zukunftsfahiges und funktional durchmischtes
Areal zu transformieren. Die Umgestaltung der U-Bahnhaltestelle
HAltstadt® spielt hierbei eine zentrale Rolle: Sie soll zu einem inter-
und multimodalen Mobilitatsknotenpunkt ausgebaut werden, der
unterschiedliche Verkehrsmittel effizient vernetzt und eine nach-
haltige stadtische Mobilitat fordert. Hier soll an bereits umgesetzten
Malinahmen (Errichtung einer Packstation sowie einer Elektrolade-
station) angeknlipft werden.

Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Schaffung von kosten-
glinstigem Wohnraum, um eine sozial ausgewogene Quartiers-
struktur zu erméglichen. Erganzend dazu sollen soziale und gewerb-
liche Ankernutzungen integriert werden, die zur Belebung des Areals
beitragen und eine nachhaltige Mischung aus Wohnen, Arbeiten und
Begegnung schaffen.

Darliber hinaus ist die Gestaltung attraktiver, multifunktionaler Frei-
rdume vorgesehen, die klimaresilient und 6kologisch wertvoll sind.
Sie sollen nicht nur zur Aufenthaltsqualitat beitragen, sondern auch
wichtige Funktionen fiir das Stadtklima Gbernehmen, etwa durch
Entsiegelung, Begriinung und die Schaffung von Flachen fiir Regen-
wasserrickhalt.

\_lS/téirkung Radinfrastruktur /
’

Abb. 30: Visualisierung der Ziele des Fokusraum Alte Post
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Online-Beteiligung:
31 Beitrage und 14 Kommentare

357 Aufrufe

Stadtspaziergang:

ca. 50 Teilnehmerlnnen

64

Fokusraume

Erkenntnisse aus der Beteiligung

Im Fokusraum Alte Post (Berliner StraRe) standen, dhnlich wie beim
Rathausareal, die Themen ,,Bauliche Entwicklung®, ,,Griin und Frei-
zeit“ sowie ,Mobilitat und Energie“ im Mittelpunkt. Viele Burge-
rinnen und Burger sehen in der Alten Post (Berliner StraRe) ein
brachliegendes Grundstlick mit grolem Potenzial. Seit Jahren fehlt
jedoch eine klare stadtebauliche Perspektive. Diskutiert wurden
vor allem die Themen Wohnen, Griinflachen, Verkehrssicherheit,
die Nutzung des Zollamts und die Frage, wie dieser Ort kiinftig zur
Identitat Oberursels beitragen kann.

Wohnen und Nutzungskonzepte
+  Gefordert wurde vor allem eine nachhaltige Wohnbebauung

mit Griinflachen, Spielplatzen, Begegnungsorten und bezahl-
baren Wohnungen.

«  Erganzend wurden gemischte Quartiere vorgeschlagen, mit
Buros, Co-Working-Spaces, WGs fiir Studierende, betreutem
Wohnen und kleinen Gewerbeflachen.

«  Manche Ideen gingen noch weiter: Sie sahen die Chance, Ober-
ursel als Wissenschafts- und Ausbildungsstandort in Koopera-
tion mit Hochschulen der Region zu positionieren.

Grin- und Freirdume

+  Besonders haufig betont wurde die Begriinung: Tiny Forests,
Retentionsflachen, Fassaden- und Dachbegriinung, Parklets
oder Sportflachen.

+  Grin soll sowohl der Klimaanpassung (Abkiihlung, Wasserauf-
nahme, Schatten) als auch der Aufenthaltsqualitat dienen.

«  Oftvorgeschlagen wurden Flachen fiir Jugendliche und Sport -
etwa Skatepark, Bolzplatz, Fitnessgerate oder Freiluftschach.

Verkehr und Sicherheit

+  Kritik gab es am Bahniibergang und an geféhrlichen Kreuzun-
gen.

+  Gewlnscht wurde eine FuRgangerquerung von der U-Bahn-
Haltestelle zur Altstadt an der Hohemarkstrale.

«  Bemangelt wurde die fehlende Beschilderung in Richtung Alt-
stadt, insbesondere fiir Touristinnen und Touristen.

«  Vorgeschlagen wurden bessere Radwege, breitere Schutzstrei-
fen und Verkehrsberuhigung durch Umbauten.

«  Zukunftsideen umfassten Sharing-Angebote fiir E-Bikes und
Autos, Carports mit PV-Anlagen und Ladesaulen.

Zollamt als Schlisselthema

«  Besonders viele Riickmeldungen bezogen sich auf das Geldnde
des Zollamts:

+ Das Zollamt solle an einen anderen Standort verlagert werden,
um das Areal ganzheitlich entwickeln zu kénnen.

+  Der néchtliche Lieferverkehr des Zollamts verursacht erheb-
liche Larmbelastigungen fiir die Anwohnenden.

«  Mehrfach wurden leerstehende Gewerbeimmobilien als mog-
liche Alternative genannt.

+  Einigkeit bestand darin: Ohne eine Losung insbesondere fir
den Lieferverkehr zum Zollamt kann das volle Potenzial des
Areals nicht genutzt werden.

Stadtbild und Identitat
«  Heute wird die Alte Post (Berliner Strafte) oft als unattraktiver
Ort beschrieben: grau, laut und von Lkws dominiert.

+  Gefordert wurde eine Transformation zu einem griinen, leben-
digen Quartier, das Familien, Jugendlichen sowie Seniorinnen
und Senioren Aufenthaltsqualitat bietet.

Manche sahen hier auch eine Chance fiirs Stadtmarketing -
etwa als junges, innovatives, wissenschaftsnahes Quartier.
Fazit

Bei der Entwicklung des Areals rund um die Alte Post (Berliner
StraRe) gab es viele Ubereinstimmungen: Das Gelande braucht
dringend neues Leben. Gewlinscht wurden vor allem Wohnungen,
Grunflachen, Kultur- und Dienstleistungsraume sowie eine gute
Verkehrsanbindung. Viele Beitrage betonten, dass hier ein urbanes
Quartier mit lebendiger Mischung entstehen sollte, das eng an die
Innenstadt angebunden ist.

Anmerkungen aus der
Birgerbeteiligung
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Abb. 31: Visualisierung Anmerkungen aus der Beteiligung des Fokusraum Alte Post
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4.4 Fokusraum Gewerbegebiet Siid

Abb. 34: Wohngebéud innerhalb des GE Sid

66 Fokusriume

Projektfakten

Grofe: ca. 70 ha

Ortsteil: WeilRkirchen

Beteiligte: Stadt Oberursel, Wirtschaftsférderung, City Manage-
ment, Grundstlickseigentimer

Umsetzungshorizont: kurz-, mittel- und langfristig

Handlungsfelder: @ ©® @ @

Grundlagen

Projekt Innenentwicklung in Gewerbegebieten von bb22
architekten + stadtplaner (2014)

alle bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane

Forderprogramm ,,IB Green - Klimaangepasste Gewerbegebiet*

Diese Themenfelder aus der STvV werden in diesem

Fokusraum integriert?

Schaffung von Wohnraum
Gewerbeentwicklung

Nachhaltige Stadtentwicklung
Entwicklung des Rathausareals
Klimaschutz und Klimaanpassung
Gestaltung der 6ffentlichen Raume
Steigerung der Aufenthaltsqualitat
Wasser und Griin in der Stadt
Bewaltigung der infrastrukturellen Aufgaben
Energie- und Verkehrswende
Innovative Mobilitatskonzepte

Entwicklung von Biirgerbeteiligungsformaten

Ziele/Konzept

Das groRte Gewerbegebiet Oberursels liegt im Siden der Kern-
stadt und ist ein traditionell gewachsenes Gebiet mit erheblichem
Entwicklungspotenzial. Ziel ist es, das Gewerbegebiet zu einem
klimaangepassten Standort mit innovativem Branchenmix, hoher
Aufenthaltsqualitét und nachhaltiger Ressourcennutzung zu trans-
formieren.

Die strategische Ausrichtung umfasst eine zielgruppen- und be-
darfsorientierte Planung der Branchen sowie die Férderung von
Clusterbildungen und gemeinsam genutzten Ressourcen innerhalb
des Gewerbegebiets. Die klimaangepasste Weiterentwicklung des
Gewerbegebiets Siid soll als Pilotprojekt im Rahmen des EU-Forder-
programms ,,IB-Green - Klimaangepasste Gewerbegebiete® dienen
und die betroffenen Unternehmen fiir nachhaltige Prozesse sensi-
bilisieren.

Konkrete MaRnahmen umfassen die Konversion brachliegender
Flachen, wie des ehemaligen Thomas-Cook-Standorts, sowie die
Entwicklung der Erweiterungsflache ,Sldliche Riedwiese®. Ein in-
ternes Sharing- und Logistiksystem soll eingefiihrt und der ruhende
Verkehr optimiert werden. Dachfldchenpotenziale werden fiir solare
Energie und Begriinungen aktiviert, wahrend Retentionsflachen ge-
schaffen und EntsiegelungsmalRnahmen geférdert werden.

Zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt sollen der Urselbach er-
lebbar gemacht, Aufenthaltsbereiche und Treffpunkte innerhalb
des Gewerbegebiets geschaffen und gegebenenfalls gastronomi-
sche Angebote eingebunden werden. Sportflachen werden fiir eine
Mehrfachnutzung gedffnet, etwa als Erholungs- oder Pausenflachen
flr Beschaftigte.

Abb. 35: Visualisierung der Ziele des Fokusraum Gewerbegebiet Siid
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Online-Beteiligung:

28 Beitrage und 19 Kommentare

Stadtspaziergang:
ca. 50 Teilnehmerlnnen

68 Fokusriume

Erkenntnisse aus der Beteiligung

Zum Gewerbegebiet Stid wurden insgesamt 28 Beitrage und 19 Kom-
mentare eingereicht. Der inhaltliche Schwerpunkt dieser 47 Ruick-
meldungen lag vor allem auf den Themen ,,Mobilitdt und Energie®.
Die Seite zu diesem Fokusraum wurde wahrend des Dialogzeitraums
311 Mal aufgerufen.

Die Diskussion drehte sich insbesondere um Wirtschaftsforderung,
Wohn- und Arbeitsqualitdt sowie Mobilitdt - mit dem Ziel, das Ge-
biet als attraktiven und zukunftsfahigen Standort zu entwickeln.

Nutzung und Ansiedlung
+  Das Gebiet soll gezielt fiir innovative Unternehmen genutzt

werden, etwa flir Start-ups, Forschungseinrichtungen oder Ko-
operationen mit Universitaten und Instituten.

+ ldeen wie die Namensgebung ,Innovations-Cluster Oberursel”
sollen die Attraktivitat des Gebiets steigern und Fachkrafte
anziehen.

»  Viele Rlickmeldungen sehen im Gebiet eine wichtige Ressource
fir Arbeitsplatze und Gewerbesteuereinnahmen.

+  Kritische Stimmen warnten davor, zu frith Wohnnutzungen
zuzulassen, da dadurch wertvolle Flachen fiir Unternehmen
verloren gehen kénnten.

Wohn- und Quartiersentwicklung

« Vorgeschlagen wurde eine Erweiterung der Neumihle-Strate-
gie: moderner Wohnraum, Co-Working-Spaces sowie Apart-
ments fiir Griinder und Pendler.

«  Freizeit- und Griinflachen - etwa Cafés, Aufenthaltsbereiche
am Bach oder ein Pump Track fiir Jugendliche - kdnnten das
Gebiet zusatzlich beleben.

Mobilitdt und Sicherheit
+  Kritisiert wurden schlechte Radwege, gefahrliche Abbiegesitua-
tionen sowie blockierte Wege durch parkende Autos.

+  Gefordert wurden sichere Querungen, bessere Beleuchtung
und eine optimierte Ampelschaltung.

+  Angeregt wurde aulRerdem ein Mobilitdtsknoten an der S-
Bahnhaltestelle Stierstadt (mit Sharing-Angeboten und Kiosk)
sowie eine gute Anbindung an den Radweg Neumiihle.

Griinflachen, Klima und Aufenthaltsqualitat
+  Viele Beitrage betonten die Notwendigkeit von mehr Begrii-

nung, Schattenplatzen und Riickzugsorten.
«  MaRnahmen wie Tiny Forests und Retentionsflachen sollen das
Mikroklima verbessern und die Biodiversitat fordern.

+  Zielistes, das Gebiet auch flir Beschaftigte und Besucher
attraktiver und angenehmer zu gestalten.

Infrastruktur und bauliche Qualitat
+  Alte Lagerhallen wurden als energetisch Giberholt und optisch
unansehnlich kritisiert.

+  Vorgeschlagen wurde eine bessere gewerbliche Nutzung oder
eine behutsame Umwandlung in Wohnraum.

«  Gewdlinscht wurden zudem ansprechend gestaltete Vorflachen,
sichere Parkplatze und Gberdachte Fahrradstander.

Fazit

Im Gewerbegebiet Sud standen die Themen Innovation, Klima und
Aufenthaltsqualitat im Mittelpunkt. Viele wiinschen sich einen mo-
dernen Branchenmix, bessere Bedingungen fiir Rad- und FuRver-
kehr sowie ein freundlicheres Umfeld fiir Arbeit und Freizeit. Damit
wird deutlich: Das Gewerbegebiet soll in Zukunft mehr sein als nur
ein Arbeitsort - namlich ein attraktiver Teil der Stadt.
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Abb. 36: Visualisierung Anmerkungen aus der Beteiligung des Fokusraum Gewerbegebiet Sud
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4.5 Fokusraum Urselbach

Projektfakten

GroRe: ca. 11 km lang innerhalb des Stadtgebietes,
Quelle im Taunus

Ortsteil: Gesamtstadtisch

Umsetzungshorizont: kurz-, mittel- und langfristig

Handlungsfelder: @ ©®© @ @

Diese Themenfelder aus der STvV werden in diesem

Fokusraum integriert?
Schaffung von Wohnraum

Abb. 37: Urselbach a. d. Portwiesen (Oberursel Nord)

A

Gewerbeentwicklung

Nachhaltige Stadtentwicklung

Entwicklung des Rathausareals
Klimaschutz und Klimaanpassung
Gestaltung der 6ffentlichen Raume
Steigerung der Aufenthaltsqualitit
Wasser und Griin in der Stadt

Bewaltigung der infrastrukturellen Aufgaben
Energie- und Verkehrswende

Innovative Mobilitatskonzepte

Ziele/Konzept

Der Urselbach durchzieht nahezu das gesamte Stadtgebiet von
Oberursel und pragt dabei eine Vielzahl unterschiedlicher Land-
schaftsbilder und raumlicher Gegebenheiten innerhalb des Sied-
lungsraums. Um den vielfaltigen Charakter des Bachraums besser
zu erfassen und die Planungsziele gezielt umzusetzen, wird das
Stadtgebiet entlang des Urselbachs in fiinf Teilbereiche gegliedert.
Diese Teilbereiche orientieren sich an den programmatischen Zielen
fir die Nutzung und Gestaltung der jeweiligen Flachen.

Abb.‘3§: Urselbach im Holzweg (Innenstadt)

70 Fokusriume

0 Taunus

Programmierung: Naturschutzbereich

Ziele: In diesem Bereich liegt der Schwerpunkt auf dem Hochwas-
serschutz im Taunus. Es sollen neue Retentionsflachen im Wald ge-
schaffen werden, um Hochwasserereignisse abzumildern. Gleich-
zeitig wird die Biodiversitat erhoht und klimaresiliente Vegetation
eingesetzt, um die 6kologische Stabilitat der Waldflachen langfristig
zu sichern.

G Oberursel Nord

Programmierung: neue Aufenthaltsbereiche

Ziele: Entlang des Urselbachs sollen neue Spiel- und Freizeitange-
bote entstehen. Multifunktionale Aufenthaltsbereiche erméglichen
eine starkere Erlebbarkeit des Gewassers und schaffen Orte der Be-
gegnung. Gleichzeitig werden MaRnahmen zur Erhéhung der Bio-
diversitat umgesetzt, unter Verwendung klimaresilienter Pflanzen
und Strukturen.

e Innenstadt

Programmierung: grofterer Umgestaltungsbereich

Ziele: Im Innenstadtbereich steht die Entwicklung von Rathausareal
und Quartier Marxstrafte im Mittelpunkt, unter Einbeziehung des
Urselbachs. Es sollen griin-blaue Begegnungszonen entstehen, die
neue Aufenthaltsmoglichkeiten am Wasser mit sozialen, kulturellen
oder gastronomischen Nutzungen verbinden. Ziel ist eine starkere
Integration des Gewassers in die stadtische Aufenthalts- und Le-
bensqualitat.

Teilbereiche

124

L5

Taunus

Oberursel Nord
Innenstadt
Gewerbegebiet Siid
Weilkirchen

Programmierung

Naturschutzbereiche, Biotop und Arten-
schutz, Hochwasserschutzbereiche

groflere Umgestaltungsbereiche
am Urselbac

Schaffung von neuen Aufenthalts-
bereichen am Urselbach

Abb. 40: Visualisierung der Ziele des Fokusraum Urselbach
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0 Gewerbegebiet Siid

Programmierung: grofierer Umgestaltungsbereich
Ziele: Im Gewerbegebiet Siid sollen neue Aufent-
haltsbereiche und Treffpunkte am Wasser ge-
schaffen werden, idealerweise in Kombination mit
sozialen Einrichtungen oder gastronomischen An-
geboten. Die Sichtbarkeit und Integration des Ur-
selbachs im Gewerbegebiet soll verbessert werden.
Zudem sind Retentionsflachen insbesondere in den
stark versiegelten Bereichen notwendig. Im Zuge der
Konversion des ehemaligen Thomas-Cook-Gelandes
sollte die Gestaltung des Urselbachs aktiv berlick-
sichtigt werden.

6 WeiRkirchen

Programmierung: Naturschutzbereich

Ziel: In WeiRkirchen liegt der Schwerpunkt auf Hoch-
wasserschutzmaRnahmen und der Schaffung neuer
Retentionsflachen. Gleichzeitig sollen Biodiversitat
und oOkologische Qualitat durch den gezielten Ein-
satz klimaresilienter Vegetation gesteigert werden.

Hochwasserschutzmafnahmen 5

Erh6hung Biodiversitat
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Online-Beteiligung:
35 Beitrage und 21 Kommentare

Stadtspaziergang:
ca. 40 Teilnehmerlnnen

Fokusraume

Erkenntnisse aus der Beteiligung

Der inhaltliche Schwerpunkt der Beitrdge fir den Urselbach lag vor
allem auf dem Bereich ,,Griin & Freizeit®. Der Urselbach gilt als zen-
traler Natur- und Freiraum in Oberursel, mit Potenzial fir Hochwas-
serschutz, Naherholung, Freizeitgestaltung und die Aufwertung der
Stadtlandschaft.

Naturnahe Gestaltung und Klimawirkung
«  Der Bachlauf wird bereits als wertvoller Naturraum wahrge-

nommen: Er verbessert das Mikroklima und bietet Schutz bei
Hochwasser.

+  Vorgeschlagen wurden weitere Renaturierungen, Kneippbe-
cken, Planschbereiche fiir Kinder sowie Sitz- und Aufenthalts-

platze am Ufer.

Hochwasserschutz
+  Kritische Stellen sind zum Beispiel das Wehr am Steinmuhlen-
weg und enge Bereiche in der Innenstadt.

+  MaRnahmenvorschlage umfassten zuséatzliche Retentionsfla-
chen (z. B. Bleiche, Portwiese, Wasserwiesen), Teilableitungen
bei Extremhochwasser sowie ein Monitoring- und Warnsystem

fur Anwohnerinnen und Anwohner.

Aufenthaltsqualitat und Freizeit
« Der Urselbach ist bereits ein beliebter Ort fiir Familien, Hunde-

besitzer und Spazierganger.

»  Verbesserungen wurden vorgeschlagen durch barrierefreie
Zugange, mehr Sitzgelegenheiten, Schattenplatze und sichere
Briicken.

+ DieBleiche kdnnte vielseitig genutzt werden - als Retentions-
flache, Erholungsraum und Veranstaltungsort.

+  Auch angrenzende Orte wie der Holzweg oder der Epinayplatz
sollen griiner, fahrradfreundlicher und attraktiver werden.

Stadtentwicklung und Wohnraum
+ Ideen reichten von Wohnungen mit Bachblick bis hin zu Cafés,

Joggingstrecken und Verbindungen zum Neumuhle-Wohnge-
biet.

«  Mehrfach betont wurde, dass der Urselbach auch als stadte-
bauliches Element genutzt werden konnte.

Kritikpunkte und Hinweise
«  Die Nutzung der Bleiche als Parkplatz wurde haufig kritisiert.

«  Der Bach ladt derzeit nicht zum Verweilen ein, die Pflege wird
vernachlassigt; die Sichtbarkeit des Urselbachs in der Innen-
stadt kdnnte z. B. durch Wegweiser erhéht werden

+  Umgestaltung des Berlebachplatzes kénnte Anreiz bieten, die
Wege entlang des Baches besser zu nutzen und sichtbar zu
machen.

+  Zudem bestehen Probleme mit der Erreichbarkeit von Waldwe-
gen und fehlender Sicherheit fiir FuRgéangerinnen und FulRgan-
ger.

+  Viele Rlickmeldungen betonten, dass konkrete Mallnahmen im
Hochwasserschutz wichtiger sind als weitere Diskussionen.

Fazit

Der Urselbach ist fiir viele Biirgerinnen und Blrger ein Herzstiick
Oberursels. Sie wiinschen sich eine starkere Renaturierung, besse-
re Zugange und neue Aufenthaltsmoglichkeiten. Gleichzeitig bleibt
der Hochwasserschutz ein zentrales Thema. Insgesamt soll der Ur-
selbach als griines Ruickgrat der Stadt gestarkt werden und Natur

sowie Lebensqualitat fordern.

Teilbereiche

@ Taunus

© Oberursel Nord

© Innenstadt

O Gewerbegebiet Sid
© Weilkirchen

Programmierung

Naturschutzbereiche, Biotop und Arten-
schutz, Hochwasserschutzbereiche

,---~, grofere Um%estaltungsbereiche
‘----- am Urselbac
~~~~~, Schaffungvon neuen Aufenthalts-

‘----- bereichen am Urselbach

Abb. 41: Visualisierung Anmerkungen aus der Beteiligung des Fokusraum Urselbach
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Umsetzung
und Ausblick

Stadtentwicklungist ein komplexes und dynamisches Aufgabenfeld,
das standigen Wandel und vielfaltige Anforderungen miteinander in

Einklang bringen muss. Eine nachhaltige Stadtentwicklung steht
dabei vor groflen Herausforderungen: Sie muss 6kologische, so-
ziale, wirtschaftliche und kulturelle Aspekte gleichermalen bertick-
sichtigen. Daher ist eine integrative Betrachtung im Stadtentwick-
lungsplan (STEP) unabdingbar, um alle relevanten Themenfelder
- von der Lebensqualitat in Wohnquartieren tber die Starkung der
Wirtschaftskraft und die Anpassung an den Klimawandel bis hin zum
Erhalt sozialer und kultureller Angebote sowie dem Schutz der Frei-
flachen und der Natur - gemeinsam zu betrachten und aufeinander
abzustimmen.

In der konkreten Planungspraxis bedeutet dies eine Abwagung zwi-
schen unterschiedlichen Anforderungen an den jeweils spezifischen
Stadtraum - etwa zwischen dem Erhalt wichtiger Kaltluftschneisen
und Entwicklung neuer Gewerbefldchen. Entscheidend ist, alle re-
levanten Akteure friihzeitig in den Prozess einzubinden und den
Dialog zwischen Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Birgerschaft zu
fordern.

Eine amterlbergreifende Zusammenarbeit innerhalb der Verwal-
tung ist dabei ebenso wichtig. Die Umsetzung des Stadtentwick-

lungsplans muss in den Planungen und Projekten aller Geschéfts-
bereiche verankert werden. Der STEP dient als gemeinsames
Arbeitsmittel und Leitbild, das Orientierung gibt und die Grundlage
fiir eine koordinierte und zielgerichtete Stadtentwicklung bildet -
als ,Kompass der Stadtentwicklung fiir heute und morgen*.

GemaR § 1 Absatz 6 Nr. 11 des Baugesetzbuchs (BauGB) kann ein
Stadtentwicklungsplan als stadtebauliches Entwicklungskonzept
oder als sonstige stadtebauliche Planung beschlossen werden.
Damit wird er zu einem informellen, aber verbindlich zu beriicksich-

tigenden Planungsinstrument fiir die Bauleitplanung. Der STEP ist
somit handlungsleitend fiir nachfolgende Planungsschritte. Ziel ist
es, weitreichende stadtentwicklungsbezogene, sozialrdumliche und
stadtebauliche Weichenstellungen zu formulieren, die den Gremien
als Beschlussgrundlage und der Verwaltung als Orientierung dienen

- ein Ubergeordnetes ,Regiebuch® fiir die kiinftige Stadtentwicklung
Oberursels.

Der STEP wurde am 05. Februar 2026 von den Stadtverordneten be-
schlossen und bildet die Grundlage fiir zentrale Zukunftsprojekte
der Stadt. Einer der Schliisselrdaume ist das Rathausareal, fiir dessen
Revitalisierung mit der Bewerbung flir das Stadtebauférderungs-
programm des Landes Hessen ,Wachstum und Nachhaltige Erneue-
rung® ein erster wichtiger Schritt getan wurde.

Eine zentrale Aufgabe der kommenden Jahre liegt in der systemati-
schen Akquise von Fordermitteln. Es gilt, kontinuierlich zu priifen,
welche Projekte und Zielsetzungen den verschiedenen Forder-
kulissen zugeordnet werden kénnen. Der STEP ist eine wichtige
Grundlage, um sich auf Fordermittel zu bewerben. Gleichzeitig wird
deutlich, dass viele der im STEP formulierten Strategien nicht allein
durch Politik und Verwaltung umgesetzt werden kdnnen. Sie erfor-
dern das Engagement der Biirgerschaft, der organisierten Zivilge-
sellschaft und der Wirtschaft. Auch in Zukunft werden Offentlichkeit,
Politik und Verwaltung umfassend tber den Wandel in Oberursel
und die Umsetzung des Stadtentwicklungsplans informiert. Ziel ist
es, die Stadtgesellschaft beim fortlaufenden Entwicklungsprozess

aktiv mitzunehmen und einzubeziehen.

Ein wichtiges Instrument hierfiir kann die Beteiligungsplattform
www.oberursel-mitmachen.de sein, die den Biirgerinnen und Bur-
gern die Moglichkeit bietet, ihre Expertise in die Gestaltung ihrer
Stadt und ihres Lebensumfelds einzubringen.
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A. Inhalte des STEP Version 2013

Bereits in den Jahren 2012/2013 wurde ein Stadtentwicklungsplan
fur Oberursel, der unter dem Titel "STEP Vision 2030, stand erar-
beitet. Der STEP Version 2013 wurde nicht beschlossen. Der dama-
lige Prozess identifizierte bereits zentrale Herausforderungen und
Potenziale der Stadt Oberursel. Begleitet wurde dieser durch ein
parallel verlaufendes, mehrstufiges Beteiligungsverfahren.

Der Prozess gliederte sich in drei Planungsbausteine: "Analyse",
"Entwicklungsziele und Handlungsfelder" sowie "MalRnahmenvor-
schlage und Schliisselprojekte".

Im Zuge der stadtebaulichen Analyse und der Ergebnisse der ersten
Phase der Blrgerbeteiligung kristallisierten sich vier Handlungs-
felder heraus:
1. Bauliche Entwicklung, Wohnen, Wirtschaft, Energie
Verkehr, Mobilitdt, Wegeverbindungen
Landschaft, Freifldchen, Griinrdume, Freizeitnutzungen
Kultur, Bildung, Soziales, Image

Fur die vier Themenkomplexe wurden die jeweiligen inhaltlichen
und rdumlichen Potenziale erfasst und in Potenzialkarten veran-
schaulicht. Die Karten wurden im Verlauf des Arbeitsprozesses im
Dialog mit der Biirgerschaft und der Verwaltung immer weiter ver-
dichtet und konkretisiert. Die Karten sind auf den folgenden Seiten
abgebildet.

Ausgehend von den stadtraumlichen Potenzialen und den Ent-
wicklungszielen wurden in Abstimmung mit der Stadt Oberursel
Schliisselprojekte der Stadtentwicklung benannt. Es handelte sich
hier einerseits um konkrete 6rtliche Projekte, andererseits um Quer-
schnittsthemen von Bedeutung fiir die Gesamtstadt. Bei der Aus-
wahl der Orte und Themen wurde darauf geachtet, alle wichtigen
zuvor behandelten Situationen zu beriicksichtigen und somit einen

reprasentativen Querschnitt tiber das gesamte Stadtgebiet zu er-
halten.

Wéhrend des gesamten Prozessverlaufs kamen aus der Biirgerschaft
immer wieder Vorschlage fiir Projekte und Mallnahmen. Diese zahl-
reichen grofRen und kleinen Ideen wurden gesammelt und in einer
stetig wachsenden Liste mitgefiihrt. Aus dem offenen ,MaRnah-
menkatalog” wurden flr die zweite Phase der Biirgerbeteiligung
50 Projektideen ausgewahlt und in sog. ,Steckbriefen“ grafisch
aufbereitet. In der Kleinteiligkeit und Konkretheit der Steckbriefe
wird deutlich, wie sich - teilweise auch mit einfachen Mitteln - die
mitunter abstrakten Entwicklungsziele in die Realitat Ubersetzen
lassen. Darliber hinaus wurden Optionen fiir eine direkte Beteili-
gung der Biirgerinnen und Burger an den einzelnen Projekten der
Stadtentwicklung aufgezeigt.




A. Inhalte des STEP Version 2013

BAULICHE ENTWICKLUNG, NUTZUNG, WIRTSCHAFT, ENERGIE VERKEHR, MOBILITAT, WEGEVERBINDUNGEN

ENTWICKLUNGSZIELE ENTWICKLUNGSZIELE

80

Moderates Wachstum innerhalb
der ausgewiesenen Entwick-
lungsflachen

Entwicklung des Wirtschafts-
standorts Oberursel, gezielte
Forderung des (Klein-) Gewerbes

Sukzessive Umsetzung von bau-
lichen Schlisselprojekten

Erhalt und behutsame Weiter-
entwicklung der Altstadt und der
historischen Ortsteilzentren

Steigerung der Aufenthaltsquali-
tat des o6ffentlichen Raumes in
der Innenstadt

Starkung und Aktivierung des
innerstadtischen Einzelhandels

Erweiterung des bestehenden
Wohnungsangebotes durch
qualitatvollen, bezahlbaren und
barrierefreien Wohnraum, ge-
meinschaftliche Bauprojekte

BAULICHE ENTWICKLUNGSFLACHEN

HISTORISCHE ORTSKERNE

Sukzessiver Umbau des Verkehrs
hin zu emissionsarmen, CO2-
neutralen Mobilitatssystemen

Nachhaltige Optimierung des
bestehenden Verkehrsnetzes

Ausbau der intermodalen Um-
steigepunkte zu raumlichen
Kristallisationspunkten und
Nutzungsimpulsen in der Stadt-
struktur

Reduzierung des motorisierten
Individualverkehrs (MIV)

Ausbau des Rad- und FuRwege-
netzes

Ergénzung des OPNV-Netzes

Vertragliche Losungen fiir die
historisch gepragten Ortsdurch-
fahrten

Intelligente Verkehrsregelungs-
konzepte

Reduzierung der Larmbelastung
Verbesserung des Parkangebotes
Barrierefreier Umbau des OPNV-

HAUPTVERKEHRSACHSEN

WICHTIGE KREUZUNGEN

_ . ) < GEBIETE IM WANDEL Netzes P+R P RUHENDER VERKEHR, PARKEN
Bauliche und energetische Quali- p
fizierung des Gebaudebestandes O SANIERUNGSBEDARF 7< HISTORISCHE ORTSTEILZENTREN ) \’/"“"’
= . U
Forderung von gestalterischer O GEWERBEFLACHEN ORTSEINGANGE, ORTSZUFAHRTEN K
Qualitat sowohl bei Neubauten 1
wie auch bei der Sanierung be- B EINZELHANDEL, NAHVERSORGUNG = SCHIENENTRASSEN, HALTEPUNKTE
stehender Objekte
% BESONDERE ORTE, LANDMARKS INFORMELLE WEGE, WANDERWEGE
% SCHLUSSELPROJEKTE v---  RADWEGENETZ

STEP Vision 2030

81



LANDSCHAFT, FREIFLACHEN, GRUNRAUME, FREIZEITNUTZUNG
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Wahrung und Ausgestaltung

der Identitat des Landschafts-
raumes, Regelung von Nutzungs-
konflikten

Verbesserung der Erlebbarkeit
von Natur und Landschaft

Erhalt und Weiterentwicklung
von libergeordneten Griinver-
bindungen, Vernetzung mit den
Freizeit- und Naherholungsan-
geboten sowie den touristischen
Zielen in der Umgebung und der
Region

Arrondierung und Gestaltung der
Ortsrander, Vermeiden weiterer
Zersiedelung

Erarbeitung eines Uibergrei-
fenden Griinkonzeptes fiir die
Siedlungsflachen

Durchgriinung von Ortslagen,
Straflenraumen und Wohnge-
bieten, Qualifizierung innerstad-
tischer Griinrdume hinsichtlich
ihrer Klimafunktion

Schutz, Pflege und Entwicklung
wertvoller Biotopstrukturen (z.B.
Streuobst, Gewasser, Waldfla-
chen und Blumenwiesen)

Ausweisung von geeigneten
Flachen fiir Kleingarten / Schre-
bergarten, Vermeidung weiterer
Flachenversiegelung

STEP Vision 2030

WALD
AGRARFLACHEN

STADTISCHES GRUN/STADTPARK
GARTENLAND & KLEINGARTEN
PFERDEWIRTSCHAFT & HEUWIESEN
STREUOBSTWIESEN

BACHAUEN , RENATURIERUNGSFLACHEN
NATURLICHE & KANALISIERTE GEWASSER
FREIZEITFLACHEN & SPIELPLATZE

TOURISMUS UND NAHERHOLUNG

KULTUR, BILDUNG, SOZIALES, IMAGE

ENTWICKLUNGSZIELE

Umsetzung einer durchgangigen
raumlichen wie gesellschaftli-
chen Barrierefreiheit

Ausbau und Qualifizierung Ober-
ursels als Bildungs- und Schul-
standort

Aufwertung bestehender und
Schaffung neuer 6ffentlicher
Treffpunkte

Starkung kultureller und sozialer
Zentren

Reaktivierung brachliegender
Orte durch impulsgebende Aktio-
nen unter Einbeziehung Oberur-
seler Kuinstlerlnnen und Vereine
Weiterentwicklung der im LUPE-

Prozess begonnenen Projekt-
arbeit

Ausbau des (Tages-)Tourismus,
Vernetzung mit anderen kulturel-
len und geschaftlichen Angebo-
ten in der Stadt

Aufbau und Erhalt von vielfalti-
gen Sport- und Kulturangeboten
fir Kinder, Jugendliche und
Erwachsene in der Kernstadt und
den Stadtteilen

Starkung des gesellschaftlichen
Zusammenhalts Generationen
und Nationen tbergreifend
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