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Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung der Öffent-

lichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behörden und sonstiger Träger öffentli-

cher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinwei-

sen und Anregungen (Frist bis zum 14.02.2020). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Oberursel und Wettenberg, den 22.07.2024 
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Breuer, Susanne
Schreibmaschine
Änderungsvermerk 25.09.2024 Seite 2
Straße, Hausnummer, PLZ und Ort entfernt 

Änderungsvermerk 25.11.2024: Seite 6 und 7, Straße und Hausnummer geschwärzt, Seite 9 bis 14 Fußzeile geschwärzt, S. 6, 20, 25, 63, 82 Namen 
geschwärzt.
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Beschlussempfehlung 

Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss 

 

(1) Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der 

frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB sowie der 

Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB 

eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen werden nach 

ausführlicher Diskussion als Stellungnahmen der Stadt Oberursel beschlossen. 

 

(2) Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begründung sind in der gemäß (1) 

geänderten Fassung nach § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich auszulegen. Die beteilig-

ten Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange sind von der Auslegung 

zu benachrichtigen. 
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 (14.02.2020)  

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die Stell-

platzsatzung der Stadt Oberursel.  

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es wird verwiesen auf Pkt. 1.  

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es wird keinen direkten Zubringer oder einen Kreisverkehr zur Frankfurter Straße 
geben.  

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Entwurf des Bebauungsplanes werden entsprechende Ausgleichsmaßnahmen 
berücksichtigt.  

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Durch das Planvorhaben sind keine massiven Beeinträchtigungen der 
Frischluftzufuhr und der Luftqualität zu erwarten. Es werden keine 
Frischluftschneisen verbaut. Die grünordnerischen Maßnahmen im Plangebiet 
reduzieren zudem die Aufheizung des Plangebietes. 

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan sieht eine effiziente Flächenausnutzung vor. Dies entspricht 
dem Gebot einer effizienten und boden- bzw. flächenschonenden Ausnutzung der 
zur Verfügung stehenden Ressourcen. 

 

 

 



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 5 

8. 

 

 

9. 

 

10. 

 

11. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Plangebiet werden vsl. keine Lebensmittelgeschäfte entstehen, wenngleich im 
Allgemeinen Wohngebiet gem. BauNVO die der Versorgung des Gebiets dienenden 
Läden grundsätzlich zulässig sind.  
 
Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Plangebiet wird eine kleine Grünfläche mit der Zweckbestimmung Parkanlage 
vorgesehen. Konkreter Bedarf für Sportflächen oder Vereinshäuser ergibt sich aus 
dem Planvorhaben nicht.  
 
Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Informationen zur Ansiedlung einer Apotheke oder Arztpraxis liegen der Stadt 
gegenwärtig nicht vor.  
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 – 61440 Oberursel 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Vorliegend gilt die Satzung der Stadt Oberursel (Taunus) über Stellplätze sowie 
Fahrradabstellplätze. Bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder 
Abgangsverkehr zu erwarten ist, dürfen nur errichtet werden, wenn Stellplätze für 
Kraftfahrzeuge in ausreichender Zahl, Größe und Beschaffenheit, einschließlich für 
Kraftfahrzeuge für Menschen mit Behinderungen, sowie an einem geeigneten 
Standort hergestellt werden (notwendige Stellplätze).  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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 – 61440 Oberursel (12.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Koppelnutzung: Es ist nicht nachvollziehbar, um welche Flurstücke es sich bzgl. der 
Koppeln handelt. Es besteht daher kein weiterer Handlungsbedarf.  
Landw. Flächen / Freiflächen: Neben der Sicherstellung und Erhaltung lw. 
Freiflächen ist auch die Bereitstellung von Wohnbauflächen eine wesentliche 
Aufgabe der städtischen Planung. Das Plangebiet ist bereits in der vorbereitenden 
Bauleitplanung (RegFNP) als Entwicklungsgebiet vorgesehen. Die 
Standortabwägung ist daher auch bereits auf höherer Planungsebene erfolgt. In der 
Gesamtabwägung hält die Stadt daher an der Planung fest. 

 

Zu 4. und 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Anregung ist nicht weiter begründet. Unabhängig davon wird die Stadt 
sicherstellen, dass insb. die städtischen Baumaßnahmen möglichst verträglich 
realisiert werden. 
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 -61440 Oberursel 

(10.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Änderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist grundsätzlich nicht zu 
beanstanden und entspricht den Vorgaben des BauGB. Auf Ebene der 
Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf.  

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Kompensationsmaßnahmen werden zum Entwurf in die Planung integriert.  

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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– 6440 Oberursel (12.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Geschossflächenzahl: Die maximal zulässige Geschossflächenzahl orientiert sich an 
dem Orientierungswert der BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und 
Flächenschutzes für eine effiziente Ausnutzung der zur Verfügung stehenden 
Flächen.  
Bauhöhe: Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten nächstgelegenen 
zweigeschossigen (Vollgeschosse) Gebäude liegen rd. 55 m südwestlich von der 
nebenstehend genannten Liegenschaft entfernt. Die dreigeschossige Bebauung 
(Vollgeschosse) wird südwestlich in ca. 90 m Entfernung errichtet. Darüber hinaus 
grenzt das Plangebiet nicht unmittelbar an die nebenstehend genannte Liegenschaft 
an. Ein Blick auf den Lageplan zeigt, dass keine relevanten Verschattungen zu 
erwarten sind.  

 

 

 

 

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Anregungen kann unter Verweis auf die Ausführungen unter zu 1.) nicht 
entsprochen werden. Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer 
Handlungsbedarf.  

 

 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wird teilweise 
entsprochen. 
Auch der nun vorliegende Entwurf sieht einen Abstand der Baugrenzen zu den 
rückwärtigen Bereichen in der Wallstraße von ca. 9 m vor. Dabei handelt es sich um 
Grundstücksfreiflächen, die als naturnahe Grün- und Gartenfläche zu gestalten sind.  
Alle Baugrenzen und Abstände entsprechen den bauplanungs- und 
bauordnungsrechtlichen Vorgaben.  
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Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  

 

 

 

 

 

 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel wird sich für eine zügige Erschließung einsetzen und die 
Beeinträchtigungen der Nachbarschaft möglichst gering halten. Im Nachtzeitraum 
sind keine Baumaßnahmen vorgesehen, so dass dem Nachtschlaf keine Belange 
durch das Vorhaben entgegen stehen. Im Bedarfsfall werden entsprechende 
Schutzmaßnahmen ergriffen.  
Darüber hinaus ist für die bestehenden Wohnlagen durch die im Rahmen des 
Bebauungsplanes vorgesehenen Wohnnutzungen von keinen wesentlichen 
Lärmbelästigungen auszugehen. Ebensowenig, wie von den bestehenden 
Wohnnutzungen wesentliche Lärmbelästigungen auf die neu geplante 
Wohnbebauung zu erwarten sind.  
Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub sind von den 
Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
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Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Entwässerung: Die Stadt Oberursel hat sich mit dem Themenkomplex „Versiegelung 
und Entwässerung“ im Rahmen eines Fachbeitrag Abwasser beschäftigt. Das 
Gutachten wird den Entwurfsunterlagen beiliegen. Es kommt zu folgenden 
Ergebnissen: Im Zuge der Aufstellung des B-Plan 254 und der Ausarbeitung des 
Fachbeitrags Abwasser, sollte die Entwässerung des Plangebietes „Mutter-Teresa-
Straße“ in Oberursel, Stadtteil Bommersheim geplant werden. Hierzu wurde die 
Entwässerung als Trennsystem geplant um das anfallende Niederschlagswasser 
gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu können. Gemäß den 
Berechnungen nach DWA A-117 ist ein Retentionsvolumen von Verf = 83 m³ nötig 
um den öffentlichen Erschließungsbereich zu kompensieren. Der Planteil der durch 
die GSW erschlossen werden soll wird separat berechnet und geplant. Zur 
Umsetzung des erforderlichen Retentionsvolumens soll ein Stauraumkanal DN1200 
von 74 m Länge errichtet werden. Der Stauraumkanal wird in den öffentlichen 
Straßenbereich integriert. Gemäß der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das 
Plangebiet berücksichtigt wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den 
Entlastungsanalagen auf. Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgemäßen 
Entwässerung auszugehen.  
 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird ein Umweltbericht erstellt, der den 
Vorgaben des BauGB entspricht und auch Aussagen zum Ausgleich enthält.  
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Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie können jedoch nicht 
nachvollzogen werden. Den Forderungen wurde bereits entsprochen.  
Die Darstellungen des RegFNP waren auf Seite 7 der Begründung des Vorentwurfes 
zu entnehmen: Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet bereits als Wohnbaufläche 
Bestand und Planung dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht damit 
den Vorgaben der Regional- und Flächennutzungsplanung und ist gemäß § 8 Abs. 2 
BauGB aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Änderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes entsprechend den 
gesetzlichen Vorgaben des BauGB ist juristisch nicht zu beanstanden.  

 

 

Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde zum 
Entwurf hin überarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei 
berücksichtigt. 

 

 

Zu 12.: Der Hinweis wird zurückgewiesen.  
In der Legende des Bebauungsplanes wurde das Kürzel „GFZ“ eindeutig mit dem 
Begriff „Geschossflächenzahl“ erläutert. Darüber hinaus finden sich weitere 
Erläuterungen in der Begründung zum Bebauungsplan und der allgemein im Internet 
zugänglichen Baunutzungsverordnung.  

 

Zu 13.: Der Hinweis wird zurückgewiesen.  
Die bisher erfolgte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte entsprechend 
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darüber hinaus fand eine 
Informationsveranstaltung statt. 
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Zu 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausführungen zu 11. und 13. 
verwiesen.  

 

 

 

 

 

Zu 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde zum 
Entwurf hin überarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei 
berücksichtigt. 
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– 61440 Oberursel (10.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf die Stellungnahme der Stadtwerke Oberursel GmbH wird verwiesen. Die 
Trinkwasserversorgung ist sichergestellt. Bei einem Wassernotstand wird die 
Nutzung von Trinkwasser eingeschränkt für Bereiche, in denen Trinkwasserqualität 
nicht unbedingt erforderlich ist (wie zum Beispiel Rasen berieseln, Gegenstände 
unter fließendem Wasser reinigen, Waschen von Fahrzeugen etc.). Auslöser für 
Wassernotstände ist insbesondere ein hoher Wasserverbrauch. 
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Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Stadt Oberursel hat sich mit dem Themenkomplex „Versiegelung und 
Entwässerung“ im Rahmen eines Fachbeitrag Abwasser beschäftigt. Das Gutachten 
wird den Entwurfsunterlagen beiliegen. Es kommt zu folgenden Ergebnissen: Im 
Zuge der Aufstellung des B-Plan 254 und der Ausarbeitung des Fachbeitrags 
Abwasser, sollte die Entwässerung des Plangebietes „Mutter-Teresa-Straße“ in 
Oberursel, Stadtteil Bommersheim geplant werden. Hierzu wurde die Entwässerung 
als Trennsystem geplant um das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in den 
bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu können. Gemäß den Berechnungen 
nach DWA A-117 ist ein Retentionsvolumen von Verf = 83 m³ nötig um den 
öffentlichen Erschließungsbereich zu kompensieren. Der Planteil der durch die GSW 
erschlossen werden soll wird separat berechnet und geplant. Zur Umsetzung des 
erforderlichen Retentionsvolumens soll ein Stauraumkanal DN1200 von 74 m Länge 
errichtet werden. Der Stauraumkanal wird in den öffentlichen Straßenbereich 
integriert. Gemäß der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet 
berücksichtigt wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den 
Entlastungsanalagen auf. Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgemäßen 
Entwässerung auszugehen. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus den nebenstehend genannten Gründen wurde ein Artenschutzrechtlicher 
Fachbeitrag erstellt, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
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Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Vorliegend gilt die Satzung der Stadt Oberursel (Taunus) über Stellplätze sowie 
Fahrradabstellplätze. Bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder 
Abgangsverkehr zu erwarten ist, dürfen nur errichtet werden, wenn Stellplätze für 
Kraftfahrzeuge in ausreichender Zahl, Größe und Beschaffenheit, einschließlich für 
Kraftfahrzeuge für Menschen mit Behinderungen, sowie an einem geeigneten 
Standort hergestellt werden (notwendige Stellplätze).  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die bisher erfolgte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte entsprechend 
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darüber hinaus fand eine 
Informationsveranstaltung statt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 18 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. 

 

 

 

 

2. 

 

 

 

 

3. 

 

 

 

 

 

 

– 61440 Oberursel (14.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
Vorliegend gilt zudem die Satzung der Stadt Oberursel (Taunus) über Stellplätze 
sowie Fahrradabstellplätze. Bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder 
Abgangsverkehr zu erwarten ist, dürfen nur errichtet werden, wenn Stellplätze für 
Kraftfahrzeuge in ausreichender Zahl, Größe und Beschaffenheit, einschließlich für 
Kraftfahrzeuge für Menschen mit Behinderungen, sowie an einem geeigneten 
Standort hergestellt werden (notwendige Stellplätze).  
 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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 – 61440 Oberursel (12.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise sind nicht näher begründet. Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung wurde zum Entwurf angepasst. Die Bauhöhen wurden reduziert. Die 
Abstände zur Bebauung in der Wallstraße erhöht. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Sie können nicht nachvollzogen werden. Wesentliche wertmindernde Auswirkungen 
werden sich durch eine angrenzende Wohnbebauung nicht ergeben. 
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  – 61440 Oberursel (13.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine weitergehende Bebauung sieht der Bebauungsplan nicht vor. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es wird darauf hingewiesen, dass die Planung und damit auch die Dimensionierung 
und Höhenentwicklung zum Entwurf deutlich angepasst wurden.  

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die 
Ausführungen der Untersuchung anzuzweifeln.  

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Änderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist grundsätzlich nicht zu 
beanstanden und entspricht den Vorgaben des BauGB.  

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus den genannten Gründen wurden in den Bebauungsplan Maßnahmen zur 
Eingriffsminimierung, Begrünung und Entwässerung, etc. aufgenommen.  
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Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus den nebenstehend genannten Gründen wurde ein Artenschutzrechtlicher 
Fachbeitrag erstellt, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. 
 
Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Ausgleichsflächen und -maßnahmen werden zum Entwurf in die Planung 
aufgenommen.  
 
Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Hinweis kann nicht nachvollzogen werden. Es besteht daher kein weiterer 
Handlungsbedarf. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass der Planentwurf im 
Vergleich zum Vorentwurf angepasst und überarbeitet wurde.  

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Hinweis kann nicht vollständig nachvollzogen werden. Das Plankonzept 
berücksichtigt versch. Belange. Unter anderem wird das Konzept dem Gebot eines 
flächensparenden Bauens durch eine möglichst effektive Grundstücksausnutzung 
gerecht; andererseits wurde die Höhenentwicklung gerade im Übergang zur 
bestehenden Bebauung angepasst. Hingewiesen sei auch auf die 
eingriffsminimierenden und grünordnerischen Festsetzungen, welche Eingang in die 
Planung gefunden haben. 
 
Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die maximal zulässige Geschossflächenzahl orientiert sich an dem 
Orientierungswert der BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und Flächenschutzes 
für eine effiziente Ausnutzung der zur Verfügung stehenden Flächen. Die 
Höhenentwicklung wurde zudem gerade im Übergang zur bestehenden Bebauung 
angepasst und reduziert.  
 
Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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2. 

 

 

 

 – 61440 Oberursel (13.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Plankonzept wurde überarbeitet und berücksichtigt die angrenzende bzw. 
bestehende Bebauung in einem verträglicherem Maße. Die Siedlungsdichte sorgt im 
Sinne des Boden- und Flächenschutzes für eine effiziente Ausnutzung der zur 
Verfügung stehenden Flächen einerseits und berücksichtigt die gesetzlichen bzw. 
regionalplanerischen Vorgaben.  

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wird in Teilen 
entsprochen.  

Es gelten die Ausführungen zu Pkt. 1.  
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die 
Ausführungen der Untersuchung anzuzweifeln.  
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 – (12.02.2020 und 

13.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 
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Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Für die bestehenden Wohnlagen ist nach diesseitiger Einschätzung durch die im 
Rahmen des Bebauungsplanes vorgesehenen Wohnnutzungen von keiner 
wesentlichen Beeinträchtigung der Lebens- und Wohnqualität auszugehen. Darüber 
hinaus sei angemerkt, dass der Planentwurf zwischenzeitlich angepasst wurde und 
die bestehende Bebauung in der Umgebung nun noch mehr berücksichtigt, u.a. 
durch größere Abstandsflächen und eine gestaffelte Höhenentwicklung.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus Gründen der Flächenverfügbarkeit kann den Anregungen leider nicht 
entsprochen werden.  
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Ergänzung zur Stellungnahme vom 12.02.2020 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus kein weiterer Handlungsbedarf.  
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Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die 
Ausführungen der Untersuchung anzuzweifeln.  

 

 

 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus kein weiterer Handlungsbedarf.  
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6. 

 

7. 
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Beschlussempfehlungen 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Antrag auf Einstellung des Planverfahrens wird abgelehnt.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wurde weitgehend 
entsprochen. 

Der Abstand der Baugrenzen im Bebauungsplan zur benachbarten Bebauung in der 

Wallstraße wird im Entwurf deutlich erhöht. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wurde teilweise 
Rechnung getragen. 

Die maximal zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im 

Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im 

nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der weiteren Planungen wurden innerhalb des Plangebietes 
grünordnerische Festsetzungen zur Durchgrünung getroffen. Darüber hinaus wurden 
externe Kompensationsmaßnahmen integriert. Eine weitergehende Bebauung bis an 
die Frankfurter Landstraße bereitet der Bebauungsplan darüber hinaus nicht vor. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine Wertminderung angrenzender Grundstücke, welche den Verzicht oder 
grundlegende Änderung der Planung nach sich ziehen müssten, ist nicht erkennbar 
auch nicht nachvollziehbar. Nach diesseitiger Auffassung wird durch das 
Planvorhaben der Wohnstandort Oberursel und weiter gestärkt.  
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die 
Ausführungen der Untersuchung anzuzweifeln.  

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen kann jedoch nicht 
entsprochen werden. 
Die Stadt Oberursel hält grundsätzlich an dem Planvorhaben fest. Mit dem 
vorliegenden Projekt kann ein sinnvoller Anschluss an die bestehenden 
Infrastruktureinrichtungen und Straßenanschlüsse In einem bereits über planten 
Bereich hergestellt werden, bevor eine Neuinanspruchnahme von bisher 
unbeplanten Flächen erfolgt. 

 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die bisher durchgeführte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte 
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches.  
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16. 

 

 

17. 

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan 
zwischenzeitlich überarbeitet wurde und nunmehr die bestehende und angrenzende 
Bebauung in noch stärkerem Maße (u.a. durch eine Höhenstaffelung zu den 
bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und eine grundlegende Überarbeitung des 
städtebaulichen Konzeptes) berücksichtigt. 

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird keine über den Geltungsbereich 
hinausgreifende Bebauung vorbereitet. Es bestehen zudem aktuell auch keine 
weitergehenden konkreten Planungen. 

 

Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise entziehen sich allerdings den Regelungsmöglichkeiten der 
vorliegenden Bauleitplanung. 

 

Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Ausgleichsflächen und -maßnahmen werden zum Entwurf in die Planung 
aufgenommen.  

 

Zu 13.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan 
zwischenzeitlich überarbeitet wurde und nunmehr die bestehende und angrenzende 
Bebauung in noch stärkerem Maße (u.a. durch eine Höhenstaffelung zu den 
bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und eine grundlegende Überarbeitung des 
städtebaulichen Konzeptes) berücksichtigt. 

 

Zu 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Fragestellung kann nicht vollständig nachvollzogen werden. Auf Ebene der 
Bauleitplanung ergibt sich daher kein weiterer Handlungsbedarf. 

 

Zu 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
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Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Kommentare entziehen sich der vorliegenden kommunalen Bauleitplanung. 

 

Zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

ÖPNV und privater Fahrzeugbestand: Die Abhängigkeiten zwischen der Erreichbar-

keit von Haltestellen und den Bestand an SUV können nicht nachvollzogen werden. 

Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daher kein weiterer Handlungsbedarf. 

Entwässerung: Die Stadt Oberursel hat sich mit dem Themenkomplex „Versiegelung 
und Entwässerung“ im Rahmen eines Fachbeitrag Abwasser beschäftigt. Das 
Gutachten wird den Entwurfsunterlagen beiliegen. Dessen Ergebnisse haben 
Eingang in die Planung gefunden.  

Ausgleichsmaßnahmen: Rahmen der Erarbeitung des Planentwurfs wurden externe 

Ausgleichsmaßnahmen berücksichtigt. Darüber hinaus wurden grünordnerische 

Festsetzung innerhalb des geplanten Wohngebietes getroffen. 

 

Zu 18.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Luftströmungen: Die vorgesehene Bebauung steht keinen vom Taunus kommenden 

Luftströmungen entgegen bzw. bildet keine Barrierewirkung, da sich das Gebiet 

östlich der bestehenden Siedlungsbereiche von Oberursel befindet.  

Geschossigkeit: Hinweisen wurde bereits weitgehend Rechnung getragen. In der 

Mitte des Gebietes beträgt die zulässige Geschossigkeit drei Vollgeschosse zuzüg-

lich einem Staffelgeschoss. Nach Norden im Übergang zur Wallstraße wurde die 

maximal zulässige Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse zuzüglich einem Staffel- 

bzw. Dachgeschoss begrenzt. 

 

Zu 19.: Die Forderungen werden zur Kenntnis genommen. 

Aufgabe der Bauleitplanung: Die Forderung zur Aufgabe der vorliegenden Bauleit-

planung wird zurückgewiesen. Die Änderung des bisher rechtsverbindlichen Bebau-

ungsplanes ist juristisch nicht zu beanstanden und erfolgt nach den gesetzlichen 

Vorgaben des Baugesetzbuches. 

Abstand zur Bebauung in der Wallstraße: Dem Hinweis wird entsprochen. Der 
Abstand der Baugrenzen zu den angrenzenden bestehenden Liegenschaften im 
Norden wird deutlich erhöht. Die Geschossigkeit in diesem Bereich wird 
bezugnehmend auf die Bestandsbebauung reduziert. 
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Zu 20.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Forderung zur Erweiterung des Geltungsbereiches der vorliegenden Bauleitpla-

nung kann nicht entsprochen werden. Die Stadt Oberursel beabsichtigt keine Aus-

weitung des Geltungsbereiches. 

 
Zu 21.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Aus den Anmerkungen ergeben sich keine unmittelbaren Auswirkungen auf die vor-

liegende Bauleitplanung. 

 

Zu 22.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Aus den Anmerkungen ergeben sich an dieser Stelle keine unmittelbaren Auswir-

kungen auf die vorliegende Bauleitplanung. 

 

Zu 23.: Die Hinweise auf die gesetzlichen Grundlagen werden zur Kenntnis 
genommen. 
Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt auf Basis der 
gesetzlichen Bestimmungen. Aus der Wiedergabe der gesetzlichen Grundlagen und 
den Ausführungen der hessischen Ministerien ergibt sich an dieser Stelle kein 
weiterer Handlungsbedarf. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 24.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus den nebenstehenden allgemeinen geltenden Informationen ergibt sich an dieser 
Stelle für die vorliegende Bauleitplanung kein weiterer bzw. konkreter 
Handlungsbedarf. 
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Zu 25.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus den nebenstehenden allgemeinen geltenden Informationen ergibt sich an dieser 
Stelle für die vorliegende Bauleitplanung kein weiterer bzw. konkreter 
Handlungsbedarf. Darüber hinaus werden Aspekte vorgebracht, die über die 
Bauleitplanung hinausgehen und den Vollzug beziehungsweise die konkrete 
Objektplanung betreffen. 
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Zu 26.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus den nebenstehenden allgemeinen geltenden Informationen ergibt sich an dieser 
Stelle für die vorliegende Bauleitplanung kein weiterer bzw. konkreter 
Handlungsbedarf. 
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Zu 27.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus den nebenstehenden und tlw. sehr persönlichen Ausführungen ergibt sich an 
dieser Stelle für die vorliegende Bauleitplanung kein weiterer bzw. konkreter 
Handlungsbedarf. 
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Zu 28.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Änderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist grundsätzlich nicht zu 
beanstanden. Die Entscheidung über die Änderung erfolgt auf demokratisch 
legitimierter Grundlage und entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches. Für 
die seinerzeit vorgesehenen Nutzungen des ursprünglichen Bebauungsplanes 
besteht zudem aktuell kein Bedarf mehr, was sich u.a. an der bisher nicht 
vollzogenen Umsetzung des Planungsrechts zeigt. Es wird daher an der Änderung 
des Bebauungsplans grundsätzlich festgehalten, wenngleich eine Anpassung des 
städtebaulichen Konzeptes im Entwurf erfolgt. 
 
 
Zu 29.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise auf die vollzogenen Planungen in Freiburg werden zur Kenntnis 
genommen. Für das vorliegende und relativ kleine Plangebiet ergibt sich daraus 
jedoch an dieser Stelle kein unmittelbarer Handlungsbezug.  
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Zu 30.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde zumindest in Teilen entsprochen. Der Abstand der 
Baugrenzen zu den angrenzenden bestehenden Liegenschaften im Norden wird 
deutlich erhöht. Die Geschossigkeit in diesem Bereich wird bezugnehmend auf die 
Bestandsbebauung reduziert. Das städtebauliche Konzept berücksichtigt nun die 
angrenzende Bebauung in deutlich angemessener Art und Weise. 

 

 

 

Zu 31.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Ausführungen entziehen sich der vorliegenden konkreten Bauleitplanung. 
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Zu 32.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Aus den nebenstehenden Hinweisen zum regionalen Flächennutzungsplan ergeben 

sich für die vorliegende Bauleitplanung keine unmittelbaren Handlungserfordernisse. 

 

 

Zu 33.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus an dieser Stelle kein weiterer Hand-

lungsbedarf.  
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Zu 34.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Den Hinweisen wurde zumindest in Teilen entsprochen. Das städtebauliche Konzept 

berücksichtigt nun die angrenzende Bebauung in deutlich angemessener Art und 

Weise und wurde grundlegend überarbeitet, wenngleich nicht alle nebenstehenden 

Wünsche erfüllt werden konnten. 

 

 

 

 

 

 

Zu 35.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Ausführungen können nicht vollständig nachvollzogen werden Punkt es wird 

nicht ersichtlich ob eine grundsätzliche Einstellung des Planverfahrens oder eine 

massive Ausweitung des  gefordert wird. Aus den Ausführungen 

ergibt sich daher kein weiterer Handlungsbedarf. 

 

 

 

 

Zu 36.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Durchführung des Bauleitplanverfahrens erfolgt auf Basis der geltenden gesetzli-

chen Grundlagen. Der Bürgerschaft wurde und wird ausreichend Raum zur Informa-

tion und Stellungnahme eingeräumt. 
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Zu 37.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Den Hinweisen wurde zumindest in Teilen entsprochen. Der Abstand der Baugren-

zen zu den angrenzenden bestehenden Liegenschaften im Norden wird deutlich 

erhöht. Die Geschossigkeit in diesem Bereich wird bezugnehmend auf die Be-

standsbebauung reduziert. Das städtebauliche Konzept berücksichtigt nun die an-

grenzende Bebauung in deutlich angemessener Art und Weise. 
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Zu 38.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Stadt Oberursel beabsichtigt allerdings keine Ausweitung des Geltungsbereichs 

in dem nebenstehend skizzierten Ausmaß. 
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7. 

 – 61440 Oberursel (11.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Vorentwurf des Bebauungsplanes betrug der Abstand der Baugrenzen zu den 
nördlich angrenzenden bereits bebauten Flurstücken zwischen 4,0 und zirka 10,0 
Metern. Zulässig waren zudem in diesem Bereich 3 Vollgeschosse zuzüglich einem 
Staffelgeschoss. Der Planentwurf wurde zwischenzeitlich geändert. Der Abstand der 
Baugrenzen zu den nördlich angrenzenden Liegenschaften beträgt nunmehr 
durchgängig 10,0 Meter; die maximale Zahl der Vollgeschosse wurde auf zwei 
Vollgeschosse zuzüglich einem Staffelgeschoss reduziert. Den Anmerkungen wird 
damit zumindest in Teilen Rechnung getragen. 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbeitrags 
berücksichtigt, der entsprechende Maßnahmen vorsieht. Diese Maßnahmen sind in 
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den für den Artenschutz 
zuständigen Fachbehörden abgestimmt. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die vorliegende Bauleitplanung folgt dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit 
Grund und Boden. Dementsprechend wird eine möglichst effiziente Ausnutzung der 
verfügbaren Flächen vorgesehen, gleichzeitig sollen die umgebenden und bereits 
bestehenden Siedlungsstrukturen berücksichtigt werden. Die maximal zulässige 
Grundflächenzahl für Hauptanlagen (sog. GRZ I) im allgemeinen Wohngebiet basiert 
auf den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung von GRZ = 0,4 und das 
nur in Teilbereichen auf bis zu 0,5 überschritten werden. Darüber hinaus werden 
Festsetze zur Begrünung der nicht überbauten Grundstücksflächen getroffen. 
Im Rahmen der Planung wurde zudem ein Fachbeitrag Entwässerung erstellt, der 
eine ordnungsgemäße Entwässerung des Plangebietes nachweist und dessen 
Ergebnisse Eingang in die Planunterlagen gefunden haben. Überflutungen 
angrenzender Gebäude und Liegenschaften durch den Vollzug der hier in Rede 
stehenden Bauleitplanung sind damit nicht zu befürchten. 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 45 

 

 

8. 

 

9. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
 
Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel wird sich für eine zügige Erschließung einsetzen und die 
Beeinträchtigungen der Nachbarschaft möglichst gering halten. Im Nachtzeitraum 
sind keine Baumaßnahmen vorgesehen, so dass dem Nachtschlaf keine Belange 
durch das Vorhaben entgegen stehen. Im Bedarfsfall werden entsprechende 
Schutzmaßnahmen ergriffen.  
Darüber hinaus ist für die bestehenden Wohnlagen durch die im Rahmen des 
Bebauungsplanes vorgesehenen Wohnnutzungen von keinen wesentlichen 
Lärmbelästigungen auszugehen. Ebensowenig, wie von den bestehenden 
Wohnnutzungen wesentliche Lärmbelästigungen auf die neu geplante 
Wohnbebauung zu erwarten sind.  Zur Vermeidung von Belästigungen durch 
Baustellenlärm oder Staub sind von den Vorhabenträgern die entsprechenden 
Verordnungen einzuhalten.  

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel ist an einer behutsamen Weiterentwicklung des Stadtteils 
interessiert. Eine Ausweitung des Geltungsbereiches auf weitere bisher unbebaute 
Flächen ist nicht Gegenstand der vorliegenden Planung und wird gegenwärtig auch 
nicht weiter verfolgt.  
 
 
 

10. 
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Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass der bisher vorliegende 
städtebauliche Entwurf beziehungsweise der Vorentwurf des Bebauungsplans 
inzwischen deutlich angepasst und verändert wurde. Die Planungskonzeption nimmt 
nun deutlich stärkeren Bezug auf die umgebende und bereits bestehende Bebauung. 
Die Entwicklung des städtebaulichen Konzeptes erfolgte durch die Stadt Verwaltung 
in enger Abstimmung mit dem Entwickler (GSW). 

 

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wird entsprochen, soweit sie im Verantwortungsbereich der Stadt 
Oberursel liegen.  
 
Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
An dieser Stelle besteht zunächst kein weiterer Handlungsbedarf. 
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– 61440 Oberursel (13.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die maximal zulässige Geschossflächenzahl orientiert sich an dem 
Orientierungswert der BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und Flächenschutzes 
für eine effiziente Ausnutzung der zur Verfügung stehenden Flächen. Die 
Höhenentwicklung wurde zudem gerade im Übergang zur bestehenden Bebauung 
angepasst und reduziert. Die maximal zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten 
des Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße 
gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
In der Legende des Bebauungsplanes war das Kürzel „GFZ“ eindeutig als 
„Geschossflächenzahl“ benannt. Verwiesen wird zudem auf die Begründung des 
Bebauungsplanes. Den Anregungen wurde insofern Rechnung getragen, indem eine 
grundlegende Überarbeitung des Bebauungskonzeptes erfolgt ist, welche die 
bestehende Bebauung in der Wallstraße deutlich stärker durch einen größeren 
Abstand und eine Reduzierung maximal zulässigen Vollgeschosse in diesem Bereich 
berücksichtigt. Die Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt im weiteren Verfahren 
entsprechend den gesetzlich vorgegebenen Bestimmungen. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im überarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes wird nun ein Abstand von 10 
Metern zu den nördlich angrenzenden Liegenschaften vorgesehen. Dies entspricht 
im Wesentlichen auch dem Abstand im Ursprungsbebauungsplan. Die hier 
vorgesehenen nicht-überbaubaren Grundstücksflächen sind gemäß den 
grünordnerischen Festsetzungen zu begrünen und pflanzen. Auf die explizite 
Festsetzung einer Pflanzfläche wird jedoch vorliegend verzichtet. 
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Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Werte sind korrekt und beziehen sich auf unterschiedliche Bereiche des 
Plangebietes. Sie werden aufgrund des geänderten städtebaulichen Konzeptes 
darüber hinaus überarbeitet.  

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Einwand kann nicht nachvollzogen werden. Auf Seite 7 der Begründung zum 
Vorentwurf des Bebauungsplans wurde eine Plankarte des regionalen 
Flächennutzungsplans dargestellt, in welcher das hier vorliegende Plangebiet 
eindeutig und nachvollziehbar abgegrenzt wurde.  

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Hinweis ist grundsätzlich korrekt. Die Änderung eines rechtsverbindlichen 
Bebauungsplanes ist gemäß Baugesetzbuch allerdings grundsätzlich zulässig und 
juristisch nicht zu beanstanden. 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die 
Ausführungen der Untersuchung anzuzweifeln.  
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Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus dem Bebauungsplan lässt sich die maximal zulässige Grundflächenzahl 
eindeutig nachvollziehen. Darüber hinaus wurde im Rahmen der weiteren Planung 
ein Fachbeitrag Abwasser erstellt, der die Voraussetzungen für eine 
ordnungsgemäße Niederschlagswasserbeseitigung darlegt. Die Ergebnisse dieses 
Fachbeitrags bauen auf den maximal versiegelbaren Flächen des Bebauungsplanes 
auf. Der vorstehend genannte Fachbeitrag wird Bestandteil der Entwurfsunterlagen. 

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbeitrags 
berücksichtigt, der entsprechende Maßnahmen vorsieht. Diese Maßnahmen sind in 
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den für den Artenschutz 
zuständigen Fachbehörden abgestimmt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird ein Umweltbericht erstellt, der den 
Vorgaben des BauGB entspricht. Der Bebauungsplan wird bzw. wurde den 
Gutachten entsprechend überarbeitet.  
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Zu 12. bis 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich überarbeitet und berücksichtigt nunmehr 
die bestehende und angrenzende Bebauung im Stadtteil in stärkerem Maße (u.a. 
durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und 
eine grundlegende Überarbeitung des städtebaulichen Konzeptes). 

 

Zu 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Entwässerung: Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im Rahmen eines 
Fachbeitrages untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden 
haben. 
Wertminderung: Eine Wertminderung angrenzender Liegenschaften ist nach 
diesseitiger Auffassung nicht zu erwarten. Zum einen, da die Bauhöhen und 
Abstände zur angrenzenden Bebauung angepasst wurden; zum anderen, da mit 
dem vorliegenden Projekt die Attraktivität des Stadtteils als Wohnstandort an 
Bedeutung gewinnt. 
Stellplätze: Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel.  
Baustellenlärm: Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub 
sind von den Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 
 
Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die vorgetragenen Informationen sind allgemeingültig und beziehen sich nicht 
unmittelbar auf das vorliegende Projekt. Unabhängig davon hat die Stadt Oberursel 
das bisher vorliegende städtebauliche Konzept überarbeitet und auch weitergehende 
grünordnerische Festsetzungen in die Planung aufgenommen. 
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Zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde im Rahmen der Überarbeitung des Bebauungsplanes in 
weiten Teilen Rechnung getragen. Unter anderem wurden die Abstände zur 
bestehenden Bebauung erhöht und die maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse 
im nördlichen Bereich reduziert. Darüber hinaus wurden weitere grünordnerische 
Maßnahmen definiert und Ausgleichsflächen in die Planung aufgenommen. 

 

 

 

Zu 18.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Laufe des weiteren Verfahrens sind selbstverständlich weitere Stellungnahmen 
möglich. Die Erörterung der Stellungnahmen erfolgt im Rahmen der Abwägung und 
der kommunalen Beschlussfassung. 
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– 61440 Oberursel 

(12.02.2020 und 13.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle zunächst kein weiterer 
Handlungsbedarf, da v.a. die Inhalte des Gutachtens wiedergegeben werden. 
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Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, das Verkehrsgutachten zu überprüfen, wurde nachgekommen. Das 
Verkehrsgutachten wurde in Bezug auf die bekannten Neubauvorhaben ergänzt und 
die Wohneinheiten entsprechend berücksichtigt. 
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Stellungnahme vom 13.02.2020  

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Im Rahmen der Planungen wurden Untersuchungen zur Versickerungsmöglichkeit 

sowie Baugrunduntersuchungen durchgeführt sowie ein Fachbeitrag Entwässerung 

erstellt. Aus den Untersuchungen zur Versickerung hat sich ergeben, dass sich nach 

den Ergebnissen der an den beiden repräsentativen Bodenproben der anstehenden 

Lößböden ermittelten Körnungslinien und den daraus abzuleitenden Rückschlüssen 

auf deren Wasserdurchlässigkeiten die im Bereich des untersuchten Projektgeländes 

bis in mehrere Meter Tiefe unter Geländeoberfläche anstehenden Lößböden im 

Sinne des DWA-Arbeitsblattes A138 nicht für die Ausbildung von Versickerungsanla-

gen eignen.  

Der Fachbeitrag Entwässerung stellt daher darauf aufbauend fest, dass die Entwäs-

serung als Trennsystem geplant wurde, um das anfallende Niederschlagswasser 

gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu können. Gemäß den 

Berechnungen nach DWA A-117 ist ein Retentionsvolumen von Verf = 83 m³ nötig 

um den öffentlichen Erschließungsbereich zu kompensieren. Der Planteil der durch 

die GSW erschlossen werden soll wird separat berechnet und geplant. Zur Umset-

zung des erforderlichen Retentionsvolumens soll ein Stauraumkanal DN1200 von 74 

m Länge errichtet werden. Der Stauraumkanal wird in den öffentlichen Straßenbe-

reich integriert. Gemäß der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet 

berücksichtigt wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den Entlastungsanla-

gen auf. 

Zusammenfassend ist daher davon auszugehen, dass eine ordnungsgemäße Ent-

wässerung des Plangebietes unter Berücksichtigung der allgemeinen geltenden 

Gesetze und Vorgaben möglich ist. Der Vollzug der Bauleitplanung ist nach diessei-

tiger Einschätzung damit aus wasserwirtschaftlicher Sicht grundsätzlich sicherge-

stellt. Die Festsetzung von Versickerungsanlagen scheidet allerdings auf Basis der 

durchgeführten Untersuchungen zu den Versickerungsmöglichkeiten aus. 
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– 61440 Oberursel (10.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
Die maximal zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im 
Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im 
nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel, nach der auf den Baugrundstücken, die 
entsprechenden Stellplätze nachgewiesen werden müssen. 
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Kompensationsflächen werden zum Entwurf des Bebauungsplanes in die 
Planung integriert. Zur Entwässerung des Plangebietes wurde ein Fachbeitrag 
Abwasser erstellt, welcher eine ordnungsgemäße Entwässerung des Plangebietes 
darlegt. Im Rahmen eines Versickerungsgutachtens wurde nachgewiesen, dass die 
Versickerung von Anfallendem und unbelasteten Niederschlagswasser enge 
Grenzen gesetzt sind. Alle erstellten Gutachten und Untersuchungen werden 
Bestandteil der weiteren Planunterlagen. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Anwendung der gesetzlichen 
Vorgaben. Im Rahmen der Planbearbeitung wurde das Konzept modifiziert und 
deutlich geändert. Insofern ist die Alternativenbetrachtung Bestandteil des laufenden 
Planungsprozesses. 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde im Rahmen der Überarbeitung des Bebauungsplanes in 
weiten Teilen Rechnung getragen. Unter anderem wurden die Abstände zur 
bestehenden Bebauung erhöht und die maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse 
im nördlichen Bereich reduziert.  
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
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 – 61440 Oberursel 

(10.02.2020) 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
Die maximal zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im 
Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im 
nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel, nach der auf den Baugrundstücken, die 
entsprechenden Stellplätze nachgewiesen werden müssen. 
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Kompensationsflächen werden zum Entwurf des Bebauungsplanes in die 
Planung integriert. Zur Entwässerung des Plangebietes wurde ein Fachbeitrag 
Abwasser erstellt, welcher eine ordnungsgemäße Entwässerung des Plangebietes 
darlegt. Im Rahmen eines Versickerungsgutachtens wurde nachgewiesen, dass die 
Versickerung von Anfallendem und unbelasteten Niederschlagswasser enge 
Grenzen gesetzt sind. Alle erstellten Gutachten und Untersuchungen werden 
Bestandteil der weiteren Planunterlagen. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Anwendung der gesetzlichen 
Vorgaben. Im Rahmen der Planbearbeitung wurde das Konzept modifiziert und 
deutlich geändert. Insofern ist die Alternativenbetrachtung Bestandteil des laufenden 
Planungsprozesses. 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde im Rahmen der Überarbeitung des Bebauungsplanes in 
weiten Teilen Rechnung getragen. Unter anderem wurden die Abstände zur 
bestehenden Bebauung erhöht und die maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse 
im nördlichen Bereich reduziert.  
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
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 61440 Oberursel (12.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Die 
vorgebrachten Hinweise aus der nebenstehend genannten Stellungnahme wurden 
im Rahmen der Auswertung ebenfalls berücksichtigt. 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine Wertminderung angrenzender Grundstücke, welche den Verzicht oder 
grundlegende Änderung der Planung nach sich ziehen müssten, ist nicht erkennbar 
auch nicht nachvollziehbar. Nach diesseitiger Auffassung wird durch das 
Planvorhaben der Wohnstandort Oberursel und weiter gestärkt.  
Das genannte Grundstück der Einwender liegt zudem über 100 Meter von der 
östlichen Grenze des Geltungsbereiches entfernt. Insofern wird sich auf das Objekt 
der Einwender keine verschattende oder erdrückende Wirkung ergeben. Darüber 
hinaus wurde die Geschossigkeit in Richtung der angrenzenden Bebauung in der 
Wallstraße im nun vorliegenden und überarbeiteten Entwurf reduziert. 
Eine Erweiterung des Geltungsbereichs und der vorgesehenen Bebauung in östliche 
Richtung ist nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung. 

 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wurde weitgehend 
entsprochen. 
Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan 
zwischenzeitlich überarbeitet wurde und nunmehr die bestehende und angrenzende 
Bebauung in noch stärkerem Maße (u.a. durch eine Höhenstaffelung zu den 
bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und eine grundlegende Überarbeitung des 
städtebaulichen Konzeptes) berücksichtigt. Dabei wurde auch der Abstand der 
Baugrenzen zu den benachbarten Grundstücken auf 10 Meter erhöht. 
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Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das vorliegende Plangebiet verfügt aber nur eine begrenzte Fläche. Der 
Bebauungsplan bereitet keine über diesen Geltungsbereich hinausgehende 
Bebauung vor. Auch bereits jetzt besteht Planungsrecht für eine Bebauung des 
Areals; der Bebauungsplan wird im Zuge des vorliegenden Verfahrens geändert und 
überarbeitet. Es ist sicherlich davon auszugehen, dass sich die lokale klimatische 
Situation im Plangebiet selbst verändern wird. Aufgrund der begrenzten Größe des 
Plangebietes sind für die umliegenden Siedlungsstrukturen jedoch keine 
wesentlichen Beeinträchtigungen der Lebensqualität zu erwarten. Darüber hinaus 
wurden im Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen, die sich 
eingriffsminimierend auf das Schutzgut Klima und Luft auswirken. Dabei wurde auch 
der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten Grundstücken auf 10 Meter 
erhöht. 
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine über das vorliegende Plangebiet hinausgehende Bebauung ist gegenwärtig 
nicht vorgesehen und wird daher auch nicht in die Betrachtungen eingestellt. 

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Dabei wurden auch andere 
relevante Vorhaben in Oberursel berücksichtigt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Aus den nebenstehend genannten Gründen wurde ein aktualisierter 
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, dessen Ergebnisse Eingang in die 
Planung gefunden haben und der mit den zuständigen Behörden abgestimmt wurde. 
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Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Die 
vorgebrachten Hinweise aus der nebenstehend genannten Stellungnahme wurden 
im Rahmen der Auswertung ebenfalls berücksichtigt. 

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im weiteren Verfahren können natürlich weitere Stellungnahmen abgegeben werden. 
Die Auswertung und Erörterung der Stellungnahmen erfolgt gemäß den gesetzlich 
vorgeschriebenen Verfahrensschritten. 
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– 61440 Oberursel (06.02.2020) 

 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

Zu 1.: Der Einspruch wird zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle kein weiterer 
Handlungsbedarf. 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle kein weiterer 
Handlungsbedarf. 

 

 

 

 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle kein weiterer 
Handlungsbedarf. 

 

 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Planungskonzeption wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die konkrete Errichtung einer solchen Einrichtung entzieht sich der vorliegenden 

Bauleitplanung. Es sei darauf hingewiesen, dass ein „Begegnungscafé“ im Plange-

biet grundsätzlich zulässig ist. 
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– 61440 Oberursel (06.02.2020) 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle kein weiterer 
Handlungsbedarf.  

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet. Die maximal 
zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur 
bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen 
Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. ca. 11,0 m maximal zulässige Gebäudehöhe 
reduziert. 
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegen überarbeitet und 
berücksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in stärkerem 
Maße (u.a. durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der 
Wallstraße). Dabei wurde auch der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten 
Grundstücken auf 10 Meter erhöht. Insofern wurde den nebenstehenden 
Anregungen grundsätzlich Rechnung getragen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die weitere Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt auf Basis der gesetzlich 
vorgeschriebenen Vorgaben. Die zur Planung gehörenden Fachgutachten werden 
selbstverständlich der Öffentlichkeit zugänglich gemacht. Im Bedarfsfall werden 
weitere Informationsveranstaltungen durchgeführt. 
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 – 61440 Oberursel (10.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Dichte: Das bisherige Plankonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet 
und orientiert sich nun in einem stärkeren Maße an der umgebenden Bebauung. Der 
Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
Abstand: Der Abstand zur angrenzenden Bebauung wurde im Rahmen der 
Überarbeitung angepasst und erhöht; er greift den Abstand des bisher 
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes auf. 
Höhe der Gebäude: Die Höhe der Gebäude im Übergang beziehungsweise 
angrenzend zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße wurde im überarbeiteten 
städtebaulichen Konzept deutlich reduziert. Die Liegenschaft beziehungsweise das 
Wohngebäude der Einwenderinnen befindet sich 50 Meter Nord östlich des 
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Durch die Reduzierung der Höhen im 
Bebauungsplan und der vorgesehenen Abstände, sind keine rücksichtslosen 
Beeinträchtigungen der Liegenschaft zu erwarten. 
Lärm: Die Stadt Oberursel wird sich für eine zügige Erschließung einsetzen und die 
Beeinträchtigungen der Nachbarschaft möglichst gering halten. Im Nachtzeitraum 
sind keine Baumaßnahmen vorgesehen, so dass dem Nachtschlaf keine Belange 
durch das Vorhaben entgegen stehen. Im Bedarfsfall werden entsprechende 
Schutzmaßnahmen ergriffen.  
 
Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbeitrags 
berücksichtigt, der entsprechende Maßnahmen vorsieht. Diese Maßnahmen sind in 
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den für den Artenschutz 
zuständigen Fachbehörden abgestimmt. 
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in stärkerem 
Maße (u.a. durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der 
Wallstraße). Dabei wurde auch der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten 
Grundstücken auf 10 Meter erhöht.  

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages 
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. 
Die Belange des Umweltschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 
vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 
Fachgutachten berücksichtigt. 
 
Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
 
Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Planungstätigkeiten wurde zwischenzeitlich eine alternative 
Planungskonzeption erarbeitet, die auch entsprechend Eingang in den 
Bebauungsplan gefunden hat. 
 
Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Berücksichtigung der Stellungnahme erfolgt nach den Vorgaben des 
Baugesetzbuches. Den Anregungen wird damit also Rechnung getragen. 
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 – 61440 Oberursel (08.02.2020) 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet. Die maximal 
zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur 
bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen 
Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. ca. 11,0 m maximal zulässige Gebäudehöhe 
reduziert. Der Abstand zur Liegenschaft beziehungsweise Grundstücksgrenze der 
Einwender beträgt circa 8 Meter. Bis zum Gebäude (Hausnummer 77) beträgt der 
Abstand circa 25 Meter. Den vorgebrachten Einwendungen wurde damit weitgehend 
Rechnung getragen. 
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Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages 
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. Er kommt 
zu folgenden Ergebnissen: Die Entwässerung wurde als Trennsystem geplant um 
das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in den bestehenden 
Mischwasserkanal ableiten zu können. Gemäß den Berechnungen nach DWA A-117 
ist ein Retentionsvolumen von Verf = 83 m³ nötig um den öffentlichen 
Erschließungsbereich zu kompensieren. Der Planteil der durch die GSW erschlossen 
werden soll wird separat berechnet und geplant. Zur Umsetzung des erforderlichen 
Retentionsvolumens soll ein Stauraumkanal DN1200 von 74 m Länge errichtet 
werden. Der Stauraumkanal wird in den öffentlichen Straßenbereich integriert. 
Gemäß der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet berücksichtigt 
wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den Entlastungsanalagen auf. 
Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgemäßen Entwässerung 
auszugehen. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Zuge der Planung wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, dessen 
Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Baustellenlärm: Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub 
sind von den Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 
Wertminderung: Wesentliche wertmindernde Auswirkungen werden sich durch eine 
angrenzende Wohnbebauung nicht ergeben.  
Bauliche Höhe: Den Anregungen wurde entsprochen. Die Bebauung im Übergang 
zur bestehenden Siedlungsstruktur in der Wallstraße wurde deutlich reduziert, die 
Abstände wurden darüber hinaus erhöht. 
 
Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Berücksichtigung der Stellungnahme erfolgt nach den Vorgaben des 
Baugesetzbuches. Den Anregungen wird damit also Rechnung getragen. 
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 – 61440 Oberursel (12.02.2020) 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in stärkerem 
Maße (u.a. durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der 
Wallstraße). Dabei wurde auch der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten 
Grundstücken auf 10 Meter erhöht.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub sind von den 
Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel. 
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages 
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. Die 
Entwässerung wurde als Trennsystem geplant um das anfallende 
Niederschlagswasser gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu 
können. Gemäß der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet 
berücksichtigt wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den 
Entlastungsanalagen auf. Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgemäßen 
Entwässerung auszugehen. 
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Zu 5. und 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung bzw. die 
Struktur des Stadtteils in noch stärkerem Maße (u.a. durch eine Höhenstaffelung zu 
den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und eine grundlegende Überarbeitung 
des städtebaulichen Konzeptes). Dennoch ist eine gewisse Dichte erforderlich, um 
eine möglichst effiziente Ausnutzbarkeit der vorhandenen und begrenzten 
Flächenressourcen zu ermöglichen. Damit wird unter anderem auch der Maßgabe 
zur Schonung und effizienten Nutzung von Grund und Boden Rechnung gem. 
BauGB getragen. 

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Kompensationsflächen wurden zum Entwurf in die Bauleitplanung 
aufgenommen. Im Hinblick auf die Entwässerung wurde eine 
Entwässerungskonzeption beziehungsweise ein entsprechender Fachbeitrag erstellt. 
Das Planvorhaben steht den Vorgaben der Trinkwasserschutzgebietsverordnung 
(Zone IIIA) nicht entgegen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 74 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. 

 

 

 

3. 

 

 

 

 

 

 

 

 – 61440 Oberursel (03.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Vorliegend handelt es sich um die Änderung eines bereits rechtsverbindlichen 
Bebauungsplanes. Darüber hinaus ist das Plangebiet bereits in der vorbereitenden 
Bauleitplanung (RegFNP) berücksichtigt worden. Neben der Nachverdichtung und 
der Nutzung und von Baulücken und Innenentwicklungspotentialen ist jedoch auch 
die Neuentwicklung von Wohnbaugebieten eine bedeutende kommunale Aufgabe, 
zumal der Wohnungsbedarf nicht alleine durch die Erschließung von Baulücken 
gedeckt werden kann. Da im vorliegenden Fall das bereits bestehende 
Planungsrecht geändert wird, wird die Aufstellung des vorliegenden 
Bebauungsplanes als zielführend und vertretbar eingestuft. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Ausführungen entziehen sich der vorliegende Bauleitplanung. 
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 – 61440 Oberursel (04.02.2020) 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Der Einspruch wird zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht zunächst kein weiterer Handlungsbedarf.  

 

 

Zu 2. und 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und an die 
lokalen Rahmenbedingungen angepasst. Die maximal zulässige Gebäudehöhe wird 
im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der 
Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. 
ca. 11,0 m maximal zulässige Gebäudehöhe reduziert. Dabei wurde auch der 
Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten Grundstücken auf 10 Meter erhöht. 
Insofern wurde den nebenstehenden Anregungen grundsätzlich Rechnung getragen. 
Der Mindestabstand zwischen den im Bauungsplan festgesetzten Baugrenzen und 
dem Gebäude der Einwenderin beträgt im vorliegenden Fall rund 25 Meter. Der 
Abstand wird damit als ausreichend erachtet, um wesentliche Verschattungen, 
erdrückende Wirkungen oder weitergehende Beeinträchtigungen ausschließen zu 
können. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
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Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 
vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 
Fachgutachten berücksichtigt. Ausgleichsmaßnahmen werden ebenfalls zum Entwurf 
in die Planunterlagen aufgenommen. 
Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages 
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. 

 

 

 

Zu 7.: Der Hinweis wird zurückgewiesen.  
Die bisher erfolgte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte entsprechend 
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Die graphische Aufarbeitung des 
Bebauungsplanes erfolgte gemäß den bundeseinheitlichen Vorgaben der 
Planzeichenverordnung, der Baunutzungsverordnung und des Baugesetzbuches. 
Die Angaben im Bebauungsplan wurden darüber hinaus in der Begründung des 
Plans erläutert und dargelegt. 

 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Anregungen wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde 
zum Entwurf hin überarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei 
berücksichtigt. 
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 – 61440 Oberursel (08.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es ist gegenwärtig keine weitere Bebauung in Richtung Niederursel vorgesehen. Der 
Bebauungsplan berücksichtigt daher nur den hier in Rede stehenden 
Geltungsbereich und bereitet keine darüber hinausgehende Bebauung vor. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Anregungen wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde 
zum Entwurf hin überarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei 
berücksichtigt. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
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Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemäß § 4 
BauNVO. Zulässig sind: Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden 
Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, 
Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Organisation des öffentlichen Personennahverkehrs ist nicht unmittelbarer 
Gegenstand der Bauleitplanung. Die Ermächtigungen des Baugesetzbuches lassen 
hier weitergehende Maßnahmen nicht zu. Die Organisation des ÖPNV erfolgt im 
Bedarfsfall durch die zuständigen Unternehmen und Betreiber in Abstimmung mit der 
Stadt Oberursel. 

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Planungen wurden Untersuchungen zur Versickerungsmöglichkeit 
sowie Baugrunduntersuchungen durchgeführt sowie ein Fachbeitrag Entwässerung 
erstellt. Aus den Untersuchungen zur Versickerung hat sich ergeben, dass sich (…) 
die anstehenden Lößböden im Sinne des DWA-Arbeitsblattes A138 nicht für die 
Ausbildung von Versickerungsanlagen eignen. Der Fachbeitrag Entwässerung stellt 
daher darauf aufbauend fest, dass die Entwässerung gedrosselt in den bestehenden 
Mischwasserkanal erfolgen muss. Gemäß der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in 
der das Plangebiet berücksichtigt wurde, treten keine negativen Auswirkungen an 
den Entlastungsanlagen auf. 

 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines aktualisierten 
Fachbeitrags berücksichtigt, der entsprechende Maßnahmen vorsieht. Diese 
Maßnahmen sind in die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den für den 
Artenschutz zuständigen Fachbehörden abgestimmt. 
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Zu 9. bis 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in stärkerem 
Maße (u.a. durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der 
Wallstraße). Dabei wurde auch der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten 
Grundstücken auf 10 Meter erhöht.  

 

 

 

 

Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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Zu 13.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine Wertminderung angrenzender Grundstücke, welche den Verzicht oder 
grundlegende Änderung der Planung nach sich ziehen müssten, ist nicht erkennbar 
auch nicht nachvollziehbar. Nach diesseitiger Auffassung wird durch das 
Planvorhaben der Wohnstandort Oberursel und weiter gestärkt.  
Der Fachbeitrag Entwässerung belegt zudem, dass eine ordnungsgemäße 
Entwässerung des Plangebietes unter Berücksichtigung der allgemeinen geltenden 
Gesetze und Vorgaben möglich ist.  
Ein Wertverlust angrenzender Liegenschaften, welcher den Verzicht der 
vorliegenden Planung ggf. nach sich ziehen müsste, ist vorliegend nicht erkennbar. 
Durch die Berücksichtigung der erforderlichen Abstände sind zudem auch keine 
Beeinträchtigung der Eigentumsrechte erkennbar. 

 

Zu 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub sind von den 
Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 
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 61440 Oberursel (10.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

Zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus an dieser Stelle kein weiterer 
Handlungsbedarf.  

 

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel ist bestrebt, einer verträgliche Siedlungsentwicklung innerhalb 
ihres Stadtgebietes zu ermöglichen. Neben der Erhaltung von Freiräumen ist jedoch 
auch die Bereitstellung von Wohnbauland gerade im Ballungsraum eine 
herausragende kommunale Aufgabe.  

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Flächen außerhalb des Stadtgebiets der Stadt Oberursel können im Rahmen der 
kommunalen Bauleitplanung leider nicht beplant werden. Die Aufstockung von 
Einzelhandelsstandorten kann in Einzelfällen sicherlich eine sinnvolle Lösung und 
Alternative sein; die Anzahl der realisierbaren Wohneinheiten sowie die 
eigentumsrechtlichen Verfügbarkeiten setzen diesen Projekten jedoch enge 
Grenzen. Es ist daher auch die Schaffung von neuen Wohnbauflächen erforderlich. 
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– 61440 Oberur-

sel (13.02.2020) 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die sehr konstruktiv vorgebrachten Hinweise werden zur Kenntnis 
genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle jedoch kein weiterer 
Handlungsbedarf.  

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die die vorgebrachten Hinweise wurden im Zuge der weiteren Planung berücksichtigt 
und thematisiert. Die verkehrlichen Belange wurden im Rahmen einer 
Verkehrsuntersuchung betrachtet. Für den Themenkomplex Entwässerung wurde 
ebenfalls eine Konzeptstudie erstellt, die eine ordnungsgemäße Entwässerung des 
Plangebietes nachweist. Die vorgesehene Bebauung bildet darüber hinaus keine 
Barrierewirkungen für klimatische Funktionsflächen Punkt der Geltungsbereich 
wurde bewusst reduziert und auf den Bereich des bisher bereits bestehenden 
Planungsrechts beschränkt. Die Belichtung der angrenzenden Liegenschaften wird 
auch weiterhin sichergestellt; unter anderem wurde in diesem Zusammenhang das 
städtebauliche Konzept deutlich modifiziert und ein harmonischer Übergang zur 
Bestandsbebauung geschaffen. 
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Vollzug des bisherigen Planungsrechts konnte in den vergangenen Jahren und 
Jahrzehnten nicht realisiert werden. Entsprechend haben sich die politischen 
Gremien der Stadt Oberursel für eine Änderung des bestehenden Bebauungsplanes 
ausgesprochen. Planziel ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes. 
Zulässig sind: Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, 
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, Anlagen 
für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die 
Änderung des Bebauungsplanes wird im Rahmen der Gesamtabwägung daher als 
vertretbar und städtebaulich zielführend eingestuft. 

 

Zu 4. und 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Ausführungen in der Begründung werden überprüft und im Bedarfsfall angepasst 

beziehungsweise konkretisiert. 
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Zu 7. bis 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde zum 
Entwurf hin grundlegend überarbeitet und berücksichtigt die bestehende und 
angrenzende Bebauung nun in stärkerem Maße (u.a. durch eine Höhenstaffelung zu 
den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße, etc.). 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 86 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 87 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

– 61440 Oberursel (03.02.2020) 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Liegenschaft des Einwenders befindet sich in rund 260 Metern Entfernung zur 
östlichen Grenze des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes. 
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Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wird grundsätzlich 
entsprochen. 
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbeitrags 
berücksichtigt, der entsprechende Maßnahmen vorsieht. Diese Maßnahmen sind in 
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den für den Artenschutz 
zuständigen Fachbehörden abgestimmt. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Planung wurde ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag erstellt, 
dessen Ergebnisse Eingang in die Planunterlagen gefunden haben. Darüber hinaus 
wurden zahlreiche grünordnerische Festsetzungen (u.a. Dachbegrünungen, 
Begründung nicht überbaubarer Grundstücksflächen, etc.) In die Planung 
aufgenommen. Darüber hinaus wurde der Geltungsbereich auf das Areal des bereits 
bestehenden Planungsrechts beschränkt, so dass der Bebauungsplan eine 
Inanspruchnahme und Bebauung der darüber hinausgehenden und im 
Flächennutzungsplan bereits dargestellten Bauflächen nicht vorbereitet. Die 
Änderung und Umnutzung des bisher bereits bestehenden Planungsrecht wird daher 
als vertretbar bewertet. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die bisher erfolgte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte entsprechend 
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darüber hinaus fand eine 
Informationsveranstaltung statt. Die weitere Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt 
ebenfalls gemäß den gesetzlich vorgeschriebenen Maßgaben. Darüber hinaus 
gehende Angebote werden im Bedarfsfall kommuniziert und mitgeteilt. 
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 – 61440 Oberursel (03.02.2020) 

 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Der Hinweis wird zurückgewiesen.  
In der Legende des Bebauungsplanes wurde das Kürzel „GFZ“ eindeutig mit dem 
Begriff „Geschossflächenzahl“ erläutert. Darüber hinaus finden sich weitere 
Erläuterungen in der Begründung zum Bebauungsplan und der allgemein im Internet 
zugänglichen Baunutzungsverordnung.  

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die nebenstehende Rechtsgrundlage ist nicht korrekt. Vorliegend handelt es sich um 
die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Absatz 1 BauGB. Die 
Beteiligung erfolgte gemäß den geltenden gesetzlichen Bestimmungen. Auch das 
weitere Verfahren wird den gesetzlichen Vorgaben entsprechen. Darüberhinaus 
wurde die Plankonzeption zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und wird der 
Öffentlichkeit erneut mit der Möglichkeit zur Stellungnahme bekannt gemacht. 
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 – 61440 Oberursel (05.02.2020) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  

 

 

 

 

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die maximal zulässige Geschossflächenzahl orientiert sich an dem 
Orientierungswert der BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und Flächenschutzes 
für eine effiziente Ausnutzung der zur Verfügung stehenden Flächen. Die 
Höhenentwicklung wurde zudem gerade im Übergang zur bestehenden Bebauung 
angepasst und reduziert.  
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Zu 3.: Der Hinweis wird zurückgewiesen.  
In der Legende des Bebauungsplanes wurde das Kürzel „GFZ“ eindeutig mit dem 
Begriff „Geschossflächenzahl“ erläutert. Darüber hinaus finden sich weitere 
Erläuterungen in der Begründung zum Bebauungsplan und der allgemein im Internet 
zugänglichen Baunutzungsverordnung.  

 

 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wurde weitgehend 
entsprochen. 
Der Abstand der Baugrenzen im Bebauungsplan zur benachbarten Bebauung in der 
Wallstraße wird im Entwurf deutlich erhöht. 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Bebauungsplan wurde zum Entwurf hin grundlegend überarbeitet. Die Angaben 
werden daher ebenfalls konkretisiert. 

 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Einwand kann nicht nachvollzogen werden. Auf Seite 7 der Begründung zum 
Vorentwurf des Bebauungsplans wurde eine Plankarte des regionalen 
Flächennutzungsplans dargestellt, in welcher das hier vorliegende Plangebiet 
eindeutig und nachvollziehbar abgegrenzt wurde.  
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Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Hinweis ist grundsätzlich korrekt. Die Änderung eines rechtsverbindlichen 
Bebauungsplanes ist gemäß Baugesetzbuch allerdings grundsätzlich zulässig und 
juristisch nicht zu beanstanden. 
Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemäß § 4 
BauNVO. Zulässig sind: Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden 
Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, 
Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
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Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel hat sich mit dem Themenkomplex „Versiegelung und 
Entwässerung“ im Rahmen eines Fachbeitrag Abwasser beschäftigt. Das Gutachten 
wird den Entwurfsunterlagen beiliegen. Dessen Ergebnisse haben Eingang in die 
Planung gefunden. Im Rahmen eines Versickerungsgutachtens wurde 
nachgewiesen, dass die Versickerung von anfallendem und unbelasteten 
Niederschlagswasser enge Grenzen gesetzt sind. Alle erstellten Gutachten und 
Untersuchungen werden Bestandteil der weiteren Planunterlagen. Die 
Oberflächenversiegelung ergibt sich aus der festgesetzten Grundflächenzahl (GRZ > 
Verhältniswert) sowie den Berechnungen des Fachgutachtens. 

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbeitrags 
berücksichtigt, der entsprechende Maßnahmen vorsieht. Diese Maßnahmen sind in 
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den für den Artenschutz 
zuständigen Fachbehörden abgestimmt. 
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Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 
vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 
Fachgutachten berücksichtigt. Ausgleichsmaßnahmen werden ebenfalls zum Entwurf 
in die Planunterlagen aufgenommen. Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im 
Rahmen eines Fachbeitrages untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung 
gefunden haben. 
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Zu 12. bis 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Anregungen wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde 
zum Entwurf hin überarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei 
berücksichtigt. U.a. wurde die maximal zulässige Gebäudehöhe im Nord-Osten des 
Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt 
festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. 
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Zu 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages 
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. Gemäß der 
SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet berücksichtigt wurde, 
treten keine negativen Auswirkungen an den Entlastungsanalagen auf. 
Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgemäßen Entwässerung 
auszugehen. 
Eine Wertminderung angrenzender Grundstücke, welche den Verzicht oder 
grundlegende Änderung der Planung nach sich ziehen müssten, ist nicht erkennbar 
auch nicht nachvollziehbar. Nach diesseitiger Auffassung wird durch das 
Planvorhaben der Wohnstandort Oberursel weiter gestärkt. U.a. wurde die maximal 
zulässige Gebäudehöhe im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur 
bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen 
Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert, so dass auch keine wesentlichen 
Verschattungen zu erwarten sind. Der Abstand der nunmehr festgesetzten 
Baugrenzen zu dem benachbarten Grundstück der Einwender beträgt ca. 9 Meter. 
Der Abstand zum bestehenden Wohnhaus der Einwender indes ca. 30 Meter. 
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel.  
Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub sind von den 
Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 
 
 
Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Nebenstehend handelt es sich um subjektive Einschätzungen und Meinungen. Die 
darin enthaltenen Sachverhalte wurden bereits in den vorgenannten Punkten 
grundsätzlich thematisiert und berücksichtigt. An dieser Stelle besteht kein weiterer 
Handlungsbedarf. 

 

 

Zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Zuge der weiteren Planungen wurde die Planungskonzeption grundlegend 
überarbeitet und angepasst. Dabei sind nach diesseitiger Einschätzung zahlreiche 
der nebenstehenden Anregungen grundsätzlich eingeflossen. 
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 – 61440 Oberursel (10.02.2020) 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub sind von den 
Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 
Den Anregungen zur Höhenentwicklung wurde in Teilen Rechnung getragen. Der 
Bebauungsplan wurde zum Entwurf hin überarbeitet. Einige der vorgebrachten 
Belange wurden dabei berücksichtigt. U.a. wurde die maximal zulässige 
Gebäudehöhe im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden 
Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 
Vollgeschosse reduziert. Die Abstände zur Bebauung in der Wallstraße wurden 
deutlich erhöht, so dass von keinen erdrückenden oder wesentlich verschattenden 
Wirkungen auszugehen ist.  
 
Zu 2. und 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
Darüber hinaus sei nochmals angemerkt, dass die städtebauliche Konzeption 
grundlegend überarbeitet und unter Berücksichtigung der angrenzenden Bebauung 
angepasst wurde. Die maximal zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des 
Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt 
festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. 
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Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Neben den Belangen der Landwirtschaft sowie der Berücksichtigung der 
Veränderung des Klimas ist auch die Bereitstellung von Wohnraum eine bedeutende 
Aufgabe der Kommunen im Ballungsraum. Dementsprechend wird es vorliegend als 
vertretbar erachtet, den vorliegenden Geltungsbereich, für den bereits Planungsrecht 
besteht, eine geänderten Nutzungskonzeption zuzuführen. Das bisherige 
städtebauliche Konzept wurde darüber hinaus im Zuge der weiteren Planungen 
deutlich angepasst, um eine verträglichere Integration in der Siedlungsgefüge zu 
erreichen. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Insgesamt wird die vorgesehene 
Erschließung daher als vertretbar und zumutbar bewertet, wenngleich sich für einige 
Anlieger die Situation deutlich verändern wird.  

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise können allerdings nicht nachvollzogen werden. Für die Eigentümer der 
bestehenden Bebauung werden durch das Projekt keine Kosten verursacht.  

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 
vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 
Fachgutachten berücksichtigt. Ausgleichsmaßnahmen werden ebenfalls zum Entwurf 
in die Planunterlagen aufgenommen. Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im 
Rahmen eines Fachbeitrages untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung 
gefunden haben. 
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 – 61440 Oberursel (12.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus an dieser Stelle kein weiterer 
Handlungsbedarf.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




