Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil Bommersheim

Bebauungsplan Nr. 254

,Mutter-Teresa-StralRe“

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behtrden und sonstiger Tréager offentli-
cher Belange gemélR 8§ 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinwei-
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Oberursel und Wettenberg, den 22.07.2024
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Anderungsvermerk 25.09.2024 Seite 2
StralRe, Hausnummer, PLZ und Ort entfernt

Anderungsvermerk 25.11.2024: Seite 6 und 7, Strale und Hausnummer
geschwarzt, Seite 9 bis 14 Ful3zeile geschwaérzt, S. 6, 20, 25, 63, 82 Namen
geschwarzt.

Bebauungsplan Nr. 254 Mutter-Teresa-StraRe” Seite 2


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.




Beschlussempfehlung

Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss

(1) Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen werden nach
ausflhrlicher Diskussion als Stellungnahmen der Stadt Oberursel beschlossen.

(2) Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrindung sind in der gemafn (1)
geénderten Fassung nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen. Die beteilig-
ten Behdrden und sonstige Trager oOffentlicher Belange sind von der Auslegung
zu benachrichtigen.
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Von:

Gesendet: Freitag, 14. Februar 2020 19:52

An: Breese, Wolfgang

Betreff: Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 254 "Mutter-Teresa-Strae”

Sehr geehrte Herr Breese,

die Schaffung bezahlbaren Wohnraums in unserer schonen Stadt liegt mir am Herzen. Um dabei den
Erhalt der Attraktivitat der Stadt, des Verantwortungsbewusstseins gegentiber den folgenden Generationen
und der Sicherheit der Teilnehmer am Strallenverkehr zu gewéhrleisten, ist optimale Stadtentwicklung
essentiell. Zu diesem Zwecke méchte ich mit lhnen gerne auf diesem Wege einige Anregungen beztiglich
des 0. g.

Bebauungsplans teilen:

Verkehr:

- Ich bin besorgt dariiber, dass die aktuelle Infrastruktur Bommersheims das realistisch zu erwartende,
zusatzliche Verkehrsaufkommen nicht bewaltigen wird kénnen. Bereits heute kommt es zu Verkehrsstaus
in den Hauptverkehrszeiten auf der Bommersheimer Strafle Richtung Frankfurter LandstralRe, die durch
die neue Siedlung aller Voraussicht nach zunehmen werden und unvorhersehbare Folgen auf den
StraRenverkehr im Ortskern nach sich ziehen kénnten.

- Zudem fiirchte ich einen Mangel an 6ffentlichen PKW-Stellplatzen, der Autofahrer aus der Not heraus
dazu veranlassen konnte, ihre Fahrzeuge unsachgemaR abzustellen. Das wiederum wird zu geféhrlichen
Situationen im StralRenverkehr fihren.

-Insbesondere fiirchte ich mich um die Sicherheit derjenigen Schiiler der Burgwiesenschule, deren
Schulweg tber die Bommersheimer Strale fuhrt.

Bereits heute begleiten viele Eltern ihre Kinder auf dem Schulweg oder fahren sie mit dem PKW zur
Schule, um ihre Sicherheit zu gewahrleisten.

Ein erhohtes Verkehrsaufkommen und unsachgemaf abgestellte Fahrzeuge stellen weitere
Gefahrenquellen fir unserer Kinder dar.

-Wie soll die weitere Verkehrsentwicklung aussehen? Wird es eine weitere Zubringerstralie zur Frankfurter
LandstraBe geben? Wird der Verkehr, z.

B. in Form eines Kreisels, an der Kreuzung Bommersheimer Stralte / Frankfurter LandstralRe entlastet
werden? Ist eine weitere Entwicklung des OPNVs geplant?

Natur:

-Mehr denn je ist uns heute bewusst, dass wir nur durch eine Schonung der natirlichen Ressourcen
unseren heutigen, hohen Lebensstandard an die nachfolgenden Generationen weiter geben werden
kénnen. Durch die geplante Bebauung fallen Naturflachen weg. Daher frage ich: Sind Ausgleichsflachen
geplant?

-Inwieweit wird eine Frischluftzufuhr bzw. ein Erhalt der Luftqualitat gewahrleistet?

-Fir ein giinstiges Mikroklima sind unbebaute Flachen zwischen den Bebauungsflachen unerlasslich.

Wieso sind in Ihrem Bebauungsplan nicht mehr Griinflachen integriert?

Lebensqualitét in der neuen Siedlung:

I (1+.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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstrome
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplatze 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 Strafle
geben.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Im Entwurf des Bebauungsplanes werden entsprechende Ausgleichsmaflinahmen
berlcksichtigt.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Durch das Planvorhaben sind keine massiven Beeintrchtigungen der
Frischluftzufuhr  und der Luftqualitat zu erwarten. Es werden keine
Frischluftschneisen verbaut. Die grunordnerischen MaRnahmen im Plangebiet
reduzieren zudem die Aufheizung des Plangebietes.

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan sieht eine effiziente Flachenausnutzung vor. Dies entspricht
dem Gebot einer effizienten und boden- bzw. flachenschonenden Ausnutzung der
zur Verfugung stehenden Ressourcen.
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10.

11.

-Ist die Ansiedlung eines Lebensmittelsgeschafts flr den taglichen Bedarf geplant? Aktuell sind die
nachsten Geschafte in einer Entfernung, die sich, insbesondere fiir dltere und kranke Menschen, nicht zum
fuBBlaufigen Einkauf eignet. Daher sind viele in Bommersheim lebende Biirger fir den Einkauf auf ein Auto
angewiesen. Dies wiederum bestérkt meine o. g. Bedenken bzgl. des Verkehrs.

-Gibt es Planungen fir Kindergarten und Kitas zur Betreuung der Kleinkinder von zuziehenden Familien?

-Sind gesellschaftliche/kulturelle Austauschmdglichkeiten geplant? Z. B.
Sportflachen/-statten, Vereinshauser etc.

-Wird es eine Apotheke und Arztpraxen geben? Insbesondere ein in Bommersheim fullaufig erreichbarer
Hausarzt wird dringend gebraucht.

Vielen Dank fir die Méglichkeit, Ihnen gegeniiber meine Anregungen aufRern zu kénnen. Ich freue mich auf
Ihre Antwort, die durch Bezug auf die einzelnen, von mir vorgebrachten Bedenken eben jene sicherlich
wird lindern kénnen.

Mit freundlichen GriiRen

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Plangebiet werden vsl. keine Lebensmittelgeschéafte entstehen, wenngleich im
Allgemeinen Wohngebiet gem. BauNVO die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden grundsétzlich zulassig sind.

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung bzgl. der Betreuungsplatze fir Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsatzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfiigung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Plangebiet wird eine kleine Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
vorgesehen. Konkreter Bedarf flr Sportflachen oder Vereinshauser ergibt sich aus
dem Planvorhaben nicht.

Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Informationen zur Ansiedlung einer Apotheke oder Arztpraxis liegen der Stadt
gegenwartig nicht vor.
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Von:

Gesendet: Freitag, 14. Februar 2020 20:13

An: Breese, Wolfgang; Stadtentwicklung

Cc:

Betreff: Bebauungsplan Nr. 254 "Mutter-Teresa-StraBe", Betreff: Anmerkungen

Sehr geehrter Herr Breese,

bezugnehmend auf die BaumaRnahme , Bebauungsplan Nr. 254 "Mutter-Teresa-StraRe" nachfolgend
unsere Anmerkungen:

Die in der Planung angesetzten Parkflachen fiir das Neubaugebiet sind zu gering angesetzt. Hierdurch wird

sich die Parkplatzsituation in den umliegenden StraBen deutlich verschérfen, da auch die Bewohner des
Neubaugebietes ihre Fahrzeuge abstellen wollen und die Parkplétze in der WallstraRe und der
Bommersheimer StralRe bereits jetzt von den Anwohnern besetzt sind.

Die Verkehrssituation im Kreuzungsbereich Bommersheimer StraBe/ WallstraRe wird sich durch den
Zuwachs von Fahrzeugen aus dem Neubaugebiet deutlich verschlechtern - wenn nicht durch geeignete
MaRnahmen ein sicherer Verkehrsablauf gewahrleistet wird. Dieser Bereich wird vor allem auch von

Grundschulkindern als Schulweg genutzt. Schon heute ist diese Kreuzung in Spitzenzeiten stark belastet.

Die Verkehrssituation im Kreuzungsbereich Bommersheimer StraBe/ Frankfurter LandstraRe stellt sich
bereits jetzt zu den Hauptverkehrszeiten als problematisch dar. Sobald das das neue Biiro-und
Geschaftshaus in der Frankfurter LandstraBe 66 (Bebauungsplan Nr. 240) fertiggestellt ist, soll die
dazugehorige Zu- und Abfahrt zur Frankfurter LandstraBe erfolgen. Dann wird sich diese Kreuzung als
echte Herausforderung herauskristallisieren. Zu diesem Verkehrsfluss addieren sich dann noch
verscharfend die Fahrzeuge aus dem Neubaugebiet Mutter-Teresa-StraRe.

Warum wurde zur Berechnung der Bebauungsdichte die WallstraBe mit einbezogen, da es sich bei der neuen
BaumaBnahme ,Mutter-Teresa-Strae” doch um ein eigenstandiges Baugebiet handelt?

Inwieweit wird die notwendige Kapazitatserhohung in den Kindergarten und der Grundschule

Bommersheim gewahrleistet?

Bitte senden Sie uns eine Bestatigung zur Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiBen n

I - 1440 Oberursel

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vorliegend gilt die Satzung der Stadt Oberursel (Taunus) Uber Stellplatze sowie
Fahrradabstellplatze. Bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr zu erwarten ist, dirfen nur errichtet werden, wenn Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge in ausreichender Zahl, GréRe und Beschaffenheit, einschlie3lich fur
Kraftfahrzeuge fir Menschen mit Behinderungen, sowie an einem geeigneten
Standort hergestellt werden (notwendige Stellplétze).

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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu dberprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fur Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 Betreuungsplatze fur Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundséatzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfiigung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.
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Eingegangen:

Oberursel, 12 Februar 2020
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Rathausplatz 1
61440 Oberursel

Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-StraBie*

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

gegen den am 14.01.2020 bekannt gegebenen Bebauungsplan Nr. 254 méchte ich
folgende Einwinde vorbringen.

Die im Plan angegebene Bebauungsdichte von 77 Wohneinheiten/ha entspricht die
einer Grofistadt. Wie kann so etwas genehmigt werden?

Das zusiitzliche Verkehrsaufkommen ist nur schwer zu verkraften.

Die von uns genutzten Koppeln kdnnen nur noch beschrénkt oder gar nicht mehr
genutzt werden. Weideflichen sind sowieso kaum noch vorhanden.
Landwirtschafiliche Flichen werden immer weniger. Die Versieglung der Oberfliche
verringert u.a. das Grundwasser, was massive Auswirkungen hat.

Das Bauvorhaben in Verbindung mit der schon begonnenen GroBbaumaBnahme
Gewerbegebiet Siid, gegeniiber der U-Bahn Station ist fiir Bommersheim nicht mehr
zu verkraften.

Schon jetzt ist die Infrastruktur fiir das gesamte Oberurseler Gebiet durch das stindig
zunchmende Bebauen von verbleibenden Griinflichen stark iiberlastet.

Bitte bestitigen sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens.

Mit freundlichen Grii3en,

Ort, Datum, Unterschrift

I - 61440 Oberursel (12.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu (berprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundstiicke fur Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstrome
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Koppelnutzung: Es ist nicht nachvollziehbar, um welche Flurstiicke es sich bzgl. der
Koppeln handelt. Es besteht daher kein weiterer Handlungsbedarf.

Landw. Flachen [/ Freiflachen: Neben der Sicherstellung und Erhaltung Iw.
Freiflachen ist auch die Bereitstellung von Wohnbauflachen eine wesentliche
Aufgabe der stadtischen Planung. Das Plangebiet ist bereits in der vorbereitenden
Bauleitplanung (RegFNP) als Entwicklungsgebiet vorgesehen. Die
Standortabwagung ist daher auch bereits auf héherer Planungsebene erfolgt. In der
Gesamtabwagung halt die Stadt daher an der Planung fest.

Zu 4. und 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregung ist nicht weiter begrindet. Unabhéngig davon wird die Stadt
sicherstellen, dass insb. die stadtischen Baumafnahmen mdglichst vertraglich
realisiert werden.
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Oberursel

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
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Geschiittsbereich Stadtentwicklung

z.Hd. Herrn Wollgang Breese DER MAGISTRAT

STADT OBERURSEL (TAUNUS)

I |

Rathausplatz |

61440 Oberursel .
Eingang: 10. Feb. 2020

Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Stralie®

02 04 10 100 103 20
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61 €14 | 65 653 554 70

Sehr gechrter Herr Brum. sehr geehrter Herr Breese.

gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 254 mochte ich

folgende Einwiinde vorbringen
Die geplunte Bebauung ist zu massiv und zu dicht. Sie verschiirlt die
Verkehrsproblematik in dem Ortsteil. Das zusiitzliche Verkehrsautkommen (i
Bommersheim ist nur schwer zu verkratten Die Berechnungsgrindlaog

Gutachtens ist sehr Loptimistisch™ gedacht (Annahme 1,15 Pkw/Wohneinheit)

2. Lsgibteine wesentliche Anderung des Bebauungsplans. Der bisherige
rechiswirksame Bebauungsplan sah eine Anlage fiir Kirchliche. Kulwrelle
soziale und gesundheitliche Zwecke vor

3. Is st Keine Schatlung von AusgleichstTichen 1tr Flora und Fauna vorgesche

4. Mit 140 geplanten Wohneinheiten werden auch einige Kinder zu Neubiirgern
von Bommersheim. Ls gibt jedoch noch kein Konzept tiir Schulen. Kinder.

Betreuungseinrichtungen

Wir mochien Sie bitten. unsere oben angefiihrten Bedenken zu beriicksichtigen und

behalten uns vor. weitere Stellungnahmen abzugeben

Mit treundlichen Griilsen.

O9NGLsdL 10, . Y030

Ort. Datum. Unterschrilt

I 61440 Oberurse

(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 einschrénkenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen konnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist grundsétzlich 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.
KompensationsmafRnahmen werden zum Entwurf in die Planung integriert.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung bzgl. der Betreuungsplatze fir Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiltibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsétzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfugung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.
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61440 Oberursel

Oberursel, 12.02.2020

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschiftsbereich Stadtentwicklung
z.Hd. Herrn Wolfgang Breese
Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Einwendungen gegen Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Strafie*

Sehr geehrter Herr Breese,
sehr geehrter Herr Brum,

hiermit erhebe ich gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 254 (friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB) fristgerecht die nachfolgend
benannten Einwendungen.

1.) Geschossflichenzahl / Bauhihe zu hoch

Die geplante Geschossflichenzahl (GFZ) von 1.2 iibersteigt die seit 1971 in der
WallstraBe zuliissigen 0.8 sehr deutlich! Tatsdchlich sogar wird meinst nur 30% der
Grundstiicksfliche genutzt, was einer GFZ von nur 0.6 entspricht. Sieht fiir mich nach
einer Verdopplung der Ausnutzung im Bebauungsplan aus.

Durch die geplante Bauhthe wird es in meiner Wohnung (1. Stock) und natiirlich
auch in denen meiner Nachbarn in der Wallstr. erheblich dunkler. Zudem nimmt es
mir die wunderschone Aussicht..... vor einer 14 Meter hohen Wand zu sitzen, wiirde
Thnen sicherlich auch keine Freude bereiten, oder?

Es gab bei meinem Einzug 2001 einen zwei Griinde, warum ich in diesen Teil
Bommersheims gezogen bin - die Lichtverhiltnisse und die freie Aussicht. Hitte ich
damals ein "engeres" Aufeinander mit meinen Nachbarn gewiinscht, wire ich in die
deutlich dichter bebaute Innenstadt gezogen. Meine Lebensqualitit wird unter den
geplanten Bauvorhaben erheblich leiden.

Ich fordere daher die Erstellung eines alternativen Bebauungsplans unter
Beriicksichtigung der Bediirfnisse der Anwohner, und im Zuge dessen die
Einhaltung der im rechtskriiftigen Bebauungsplan Nr. 3 ,,Lange Str. / Wallstr.
Bommersheimer Str. / An der Friedenslinde* (1. Anderung 1991) genehmigten
Geschossanzahl (Anzahl der Geschosse max. 3). Eine eventuelle hohere
Bebauung kann Richtung Frankfurter Landstr. verlagert werden.

2.) Abstinde zu gering / Abstandsfliichen
Im bisherigen rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 3 Lange Str. / Wallstr.
Bommersheimer Str. / An der Friedenslinde* (1. Anderung 1991) ist ein 10 m breiter

ingsplan Nr. 254  Mutter-Teresa-Strafie*

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Geschossflachenzahl: Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl orientiert sich an
dem Orientierungswert der BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und
Flachenschutzes fir eine effiziente Ausnutzung der zur Verfiugung stehenden
Flachen.

Bauhthe: Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten néachstgelegenen
zweigeschossigen (Vollgeschosse) Gebaude liegen rd. 55 m sudwestlich von der
nebenstehend genannten Liegenschaft entfernt. Die dreigeschossige Bebauung
(Vollgeschosse) wird stidwestlich in ca. 90 m Entfernung errichtet. Dartiber 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 Ausfihrungen unter zu 1.) nicht
entsprochen werden. Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer
Handlungsbedarf.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. lhnen wird teilweise
entsprochen.

Auch der nun vorliegende Entwurf sieht einen Abstand der Baugrenzen zu den
rickwartigen Bereichen in der WallstraRe von ca. 9 m vor. Dabei handelt es sich um
Grundstucksfreiflachen, die als naturnahe Grin- und Gartenflache zu gestalten sind.
Alle Baugrenzen und Abstande entsprechen den bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorgaben.
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Griingiirtel entlang der Grundstiicke der WallstraBe vorgesehen. Warum ist dieser aus
den aktuellen Planungen verschwunden und wird auf ca. 2-5 m reduziert?
Ist eine so nahe Bebauung iiberhaupt rechtens?

Ich erwarte eine Priifung und die Einhaltung mindestens der angegebenen
Abstiinde (besser 30m) und eine Wiederaufnahme des Griingiirtels in die
Bebauungspline gemill dem rechtskriiftigen Bebauungsplan Nr. 3 ,,Lange Str. /
Wallstr. Bommersheimer Str. / An der Friedenslinde® (1. Knderung 1991)

3.) Bebauungsdichte zu hoch / massiv

Entspricht mit 77 Wohneinheiten/ha im neu geplanten Baugebiet nicht mehr der
Dichte einer Stadt wie Oberursel, sondern der einer GroBstadt. Stellt man
demgegeniiber eine jetzige Dichte von 42 Wohneinheiten/ha, so kommt man sehr
schnell auf eine durchschnittliche Bebauungsdichte von 56 Wohneinheiten/ha - mir
scheint, als habe man die Bebauungsdichte durch eine Mischkalkulation "schén
gerechnet", um damit erforderliche Genehmigungen zu erhalten und das Ganze
attraktiver verkaufen zu konnen. Unter dem Strich aber werden hier 35
Wohneinheiten/ha zu viel errichtet!

2000 neue Wohneinheiten = 4000 neue Bewohner auf einem sehr kleinen Raum - das
macht mir Angst! "Hochhaussiedlung neben Einfamilienhdusern” - der Dorfcharakter
und auch die Attraktivitit von Bommersheim gehen hier komplett verloren. Das
Gesamtbild Bommersheims wird nicht abgerundet - schénes Bauen sieht anders aus.
Ganz zu schweigen von der Wertminderung der bereits bestehenden Immobilien.

Ein freundschaftliches und nachbarschaftliches Miteinander zwischen Alt- und
Neubewohnern wird so sicherlich nicht entstehen.

Aufgrund der oben genannten Erliuterungen erwarte ich eine Anpassung der
Bebauungsdichte an die drtlichen "dérflichen" Gegebenheiten = 42
Wohneinheiten/ha

4.) Lirmbelistigung / Gesundheitsbelastung durch Staub und Emissionen

Die Geriuschkulisse wihrend einer jahrelangen Bauphase ist grundsitzlich
niemandem zumutbar, besonders nicht nachts (z.B. stindig laufenden Pumpen zur
Regulation des Grundwasserspiegels) Da ich einen leichten Schlaf habe, befiirchte ich
viele schlafarme Néchte und daraus resultierende gesundheitliche Auswirkungen
(wissenschaftlich bewiesen) ganz abgesehen von einer Verminderung meiner
Leistungsféhigkeit im beruflichen aber auch im privaten Bereich. Sie bedeutet eine
starke Beeintriichtigung der Lebensqualitdt meines Wohn- und Lebensumfeldes.
Aber auch nach der Bauphase ist eine erhéhte Larmbeléstigung durch die sehr hohe
Bewohneranzahl nicht wiinschenswert.

Baustellen bedeuten Dreck, Emission, viel Staub in der Luft und da in diesem
geplanten Falle nicht mit einer schnellen Bauabwicklung zu rechnen ist, befiirchte ich
als Asthmatiker auch hierdurch eine Verschlechterung meiner Gesundheit

Weitere negativen Auswirkungen jahrelanger Baustellen:

verschmutzte Straflen, Gehwege und Hauseingénge durch Baumaschinen und
Baumaterial, Zerstdrung der Straen durch schweren Baustellenverkehr. Wer
iibernimmt die Kosten hierfiir? Die Investoren?

il o0 mngsplan Nr. 254  Mutter-Teresa-Strafe*
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Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu (berprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 fir eine ziigige ErschlieBung einsetzen und die
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft méglichst gering halten. Im Nachtzeitraum
sind keine BaumafRnahmen vorgesehen, so dass dem Nachtschlaf keine Belange
durch das Vorhaben entgegen stehen. Im Bedarfsfall werden entsprechende
Schutzmalinahmen ergriffen.

Daruiber hinaus ist fur die bestehenden Wohnlagen durch die im Rahmen des
Bebauungsplanes vorgesehenen Wohnnutzungen von keinen wesentlichen
Larmbelastigungen auszugehen. Ebensowenig, wie von den bestehenden
Wohnnutzungen wesentliche Larmbelédstigungen auf die neu geplante
Wohnbebauung zu erwarten sind.

Zur Vermeidung von Beléstigungen durch Baustellenlarm oder Staub sind von den
Vorhabentragern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten.
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Aufgrund meiner hier aufgefiihrten Auffithrungen erwarte ich eine Reduzierung
des gesamten Bauvorhabens, um die Gesamtbelastungen geringer zu halten.

5.) Verkehrsaufkommen

Dieses jetzt schon zu hoch. Im Berufsverkehr benétige ich nicht selten 5 Minuten (ca.
3 Ampelphasen) um die Ampel Bommersheimer Str. / Frankurter Landstr. zu
passieren. Wenn man dann noch - so wie ich - in Richtung Zimmersmiihlenweg links
abbiegen muss, ist es keine Seltenheit, auch an dieser Ampel warten zu miissen. Herr
Brum sagte mir zwar in einem persénlichem Gespréch einmal, in einem Test drei mal
an dieser Ampel gestanden zu haben und es sei nicht so schlimm - demgegeniiber
stelle ich, dass es doch so schlimm ist - ich fahre diese Strecke seit iiber 30 Jahren im
Berufsverkehr!!!

Eine Verkehrliche Untersuchung stellt Berechnungen auf, nach denen nur 1,15 Pkw
pro Wohneinheit anfallen, bei der Errichtung eines Einfamilienhauses miissen jedoch
2 Pkw-Stellpldtze nachgewiesen werden - auch hier findet in meinen Augen eine
"Schonrechnung" zu ungunsten der Anwohner statt. 77 WE/ha des Planungsgebietes
mit 1,15 (oder eben mehr) Autos ergeben laut dieser Untersuchung eine ,,moderate
Mehrbelastung® oder ,.etwas dariiber” - Was bedeutet in lhrem Sinne "moderat" oder
"etwas dariiber"? Wurde diese Untersuchung im Berufsverkehr durchgefiihrt und iiber
welchen Zeitraum?

Das zu erwartende hohere Verkehrsaufkommen aufgrund des sich zum Teil noch im
Bau befindliche Industriegebiet entlang der Frankfurter Landstr. ist hier noch gar
nicht miteingerechnet... kommt auch noch dazu.

Auch auf die Kreuzung Bommersheimer Str./Wallstr. wird sich das auswirken.

Dies ist mit Sicherheit auch der Tatsache geschuldet, dass viele Autofahrer eine
Abkiirzung durch Bommersheim nehmen, um dem Stau auf der Homburger Landstr.
und Frankfurter Landstr. zu umgehen - wer kann es ihnen verdenken? Wir
Bommersheimer durften letztes Jahr fiir mehr als sechs Wochen auch in den Genuf3
dieses Vergniigens kommen (mir kam in dieser Zeit einige Male der Begriff
"Verkehrsinfarkt" in den Sinn) Frankfurter Verhéltnisse - im Randgebiet von
Bommersheim - groBer konnen die Unterschiede kaum sein!

Aus der neuen Siedlung links auf die Bommersheimer Str. abzubiegen, wird auch fiir
potentiellen neue Nachbarn lange Wartezeiten bedeuten, denn die Bommersheimer
Str. ist jetzt schon (auch durch die "vielen Abkiirzer") sehr stark frequentiert. Das
muss auch geregelt werden.... ups, ich hoffe, ich habe Sie jetzt nicht auf die Idee
gebracht, hier noch eine Ampel zu errichten, denn das bedeutet mehr Wartezeit =
mehr Abgase, mehr Larm, mehr Stau usw.

Ein weiterer Punkt hierzu: erst vor kurzem wurden in miihevoller Kleinarbeit
"Fahrradfahrer frei" Symbole auf der Strafle z.B. in der Bommersheimer Str.
aufgebracht.... angesichts der immer breiter werdenden KFZ Karosserien ein arges
Risiko fiir jeden Fahrradfahrer und fiir die Autofahrer ein spannendes Nervenspiel.
Wie soll das dann nur mit noch mehr Fahrzeugen funktionieren?

Ach ja, so ganz nebenbei - wie wird eigentlich gewdhrleistet, dass die
Parkplatzsituation im Ort nicht noch chaotischer wird?

Last but not least: wie schaut es eigentlich mit Abgas- und Larmemissionen durch
das zusiitzliche Verkehrsaufkommen aus?

Fragen tiber Fragen.....

inwi 7 uungsplan Nr. 254 . Mutter-Teresa-Strafle*
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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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.
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Meine Forderung: Gutachten zur Abgas- und Lirmemissionen. Neuberechnung
und Neuplanung der zukiinftigen Gesamt-Verkehrssituation unter den oben
aufgefiihrten Punkten und sich eine daraus ergebende Reduzierung von 35
Wohneinheiten/ha

6.) Oberfliichenversiegelung

Versiegelung von Ackerland...

... hat Einwirkung auf Grundwasserneubildung!

Wie grof ist die Oberflichenversiegelung durch die bebauten Fliachen?

Wie wird die Versickerung von Regenwasser gewihrleistet?

Ist aus dem Bauplan nicht ersichtlich

... kann nach lang anhaltenden Regenfillen zu voll gelaufenen Keller fiihren
... stort die regionaler Nahrungserzeugung

Daher meine Forderung, im Bebauungsplan ausreichende Versickerungsflichen
fiir Regenwasser vorzusehen und einzuzeichnen.

7.) weitere Umweltaspekte

Das Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -

BNatSchG) § 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

fordert fiir jeden Eingriff in Natur und Landschaft Ausgleichsmalnahmen:

z.B. Streuobstwiesen, Feuchtbiotope, Grabenrenaturierungen, Feldgehdlzpflanzungen,

Bienen- und Fledermaushabitate, etc.

Diese und weitere vermisse ich schmerzlich in Threm Bebauungsplan

Des weiteren wird in diesem Gesetz folgendes geregelt:

- Luft und Klima Schutz durch Mafinahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere Fliichen mit giinstiger lufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen (Thema: Durchliiftungsschneisen, Frankfurter Lunge)

- die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flidchen sowie die Bebauung
unbebauter Flichen im beplanten und ungeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fiir Griinflédchen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von
Freiflichen im AuBlenbereich.

- Verkehrswege, Energieleitungen und dhnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht
gefiihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die
Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrichtigungen des Naturhaushalts
vermieden oder so gering wie moglich gehalten werden.

- Dauerhafte Sicherung von Vielfalt, Schonheit, Eigenart und Erholungswert von
Natur und Landschaft

- Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

- lebensfihige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer
Lebensstitten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu erméglichen

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope
und Lebensstitten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im
Naturhaushalt zu erhalten

Einwendungen gegen Bebauungsplan Nr. 254  Mutter-Teresa-Strafle™

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Entwésserung: Die Stadt Oberursel hat sich mit dem Themenkomplex ,Versiegelung
und Entwasserung“ im Rahmen eines Fachbeitrag Abwasser beschéftigt. 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 Entwédsserung des Plangebietes ,Mutter-Teresa-
Stralle” in Oberursel, Stadtteil Bommersheim geplant werden. Hierzu wurde die
Entwasserung als Trennsystem geplant um das anfallende Niederschlagswasser
gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu kdnnen. GemaR den
Berechnungen nach DWA A-117 ist ein Retentionsvolumen von Verf = 83 m3 nétig
um den offentlichen ErschlieBungsbereich 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 Lé&nge errichtet werden. Der Stauraumkanal wird in den offentlichen
Stral3enbereich integriert. Gemaf der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das
Plangebiet berlcksichtigt wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den
Entlastungsanalagen auf. Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgemafen
Entwésserung 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 enthalt.
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10.

11.

12.

13.

Beachtung dieser und weiterer Umweltaspekte fehlen bei diesem Bebauungsplan
komplett. Ich fordere eine Erstellung neuer Gutachten und Uberarbeitung des
Bebauungsplans inklusive die Schaffung von Ausgleichfliichen fiir die
Nahrungssuche und als Riickzugsgebiet von Wildtieren.

8.) Fliichennutzungsplan

Wie schaut der Flachennutzungsplan fiir das gesamte Gebiet aus - das ist fiir mich aus
den Unterlagen nicht ersichtlich. Ein fehlendes Gesamtkonzept macht ein Urteil
dariiber, ob der Bebauungsplan dem Flichennutzungsplan inhaltlich entspricht, nicht
méglich.

Meine Forderung: die Erstellung und Veriffentlichung eines Gesamtfliichen-
nutzungsplanes.

9.) Wesentliche Anderung des Bebauungsplans

Der bisherige rechtswirksame Bebauungsplan sah eine Anlage fiir gesundheitliche,
soziale, kulturelle und kirchliche Zwecke vor, der jetzige Bebauungsplan sieht nur die
Erschaffung von allgemeinem Wohnraum vor - wo ist der Gemeinnutz geblieben?

Hierbei handelt es sich um eine wesentliche Anderung des "rechtswirksamen"
Bebauungsplans und ist meiner Meinung nach nicht rechtens

10) Alternative Pliine
Mir ist nichts von alternativen Pldnen bekannt

Ich erwarte die Vorlage von alternativen und gut durchdachten
Bebauungsplinen unter Beriicksichtigung der oben genannten Punkte (fiir eine
Bebauung im Einklang besonders mit den bestehenden Wohngebiiuden und der
Natur). Warum nicht das Beste aus verschiedenen Pliinen zusammen legen?

11.) Transparenz

Ich vermisse eine auch fiir den Laien verstdndliche und transparente Information.
z.B. was bedeutet GFZ? Darunter kénnen sich sicherlich nur die wenigsten wirklich
etwas vorstellen. Allgemein verstindliche Angaben wie ,,Anzahl der Geschosse* und
,Bauhdhe in Metern* wiiren hier angebracht.

Schén wiire auch ein 3D Modell im MaBstab 1:500 welches die bislang bestehenden
Wohnhiiuser mit einschliefit

Des Weiteren bin ich als alteingesessene Oberurseler Biirgerin enttiduscht, wie die
Information der Biirger erfolgte. Es hat fiir mich den Anschein, das Ganze sollte im
Hau-Ruck-Verfahren durchgedriickt werden, damit moglichst wenig Biirger die
Maoglichkeit bekommen, Einspruch einzulegen. (Ich kann mir vorstellen, Otto Normal
Biirger hitte grofere Probleme, Bauantrige kleineren Umfangs genehmigt zu
bekommen.)

Leider aber scheint der Spruch "Geld regiert die Welt" auch vor Oberursel nicht halt
zu machen.

Einwendungen gegen Bebauungsplan Nr. 254 . Mutter-Teresa-Strafle”
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Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie kdnnen jedoch nicht
nachvollzogen werden. Den Forderungen wurde bereits entsprochen.

Die Darstellungen des RegFNP waren auf Seite 7 der Begriindung des Vorentwurfes
zu entnehmen: Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet bereits als Wohnbauflache
Bestand und Planung dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht damit
den Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung und ist gemaR 8 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Anderung 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 (berarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei
beriicksichtigt.

Zu 12.: Der Hinweis wird zuriickgewiesen.

In der Legende des Bebauungsplanes wurde das Kirzel ,GFZ* eindeutig mit dem
Begriff ,Geschossflachenzahl® erlautert. Darliber hinaus finden sich weitere
Erlauterungen in der Begriindung zum Bebauungsplan und der allgemein im Internet
zuganglichen Baunutzungsverordnung.

Zu 13.: Der Hinweis wird zuriickgewiesen.

Die bisher erfolgte friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darliber hinaus fand eine
Informationsveranstaltung statt.
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14.

15.

Wie schon eingangs erwihnt: ich kann mir nicht vorstellen, dass dieser Plan
genehmigt worden wire, wiren Sie an meiner Stelle (1.Stock, auf eine 14 Meter hohe
Wand starren)

Daher fordere ich eine Anpassung der Pline mit verstindlichen Angaben und
Informationen und eine erneute und zeitlich linger befristete Verdffentlichung,
um dem miindigen Biirger die faire Moglichkeit zu geben, sich zu informieren,
Einspruch einzulegen (auch wenn das nicht in Threm Sinne ist) und eventuell
dazu beizutragen, dass Oberursel weiterhin eine Stadt bleibt, in der man gerne
wohnt. Im Zuge dessen erwarte ich auch, dass die Stadt Oberursel ihre
Informationspflicht voll und ganz erfiillt.

Seit 1968 lebe ich fast durchgehend in Bommersheim - es ist mein zu Hause, mehr
noch... meine Heimat, hier fiihle ich mich wohl. Ich denke, ich spreche im Namen
aller, auch derer, die nicht unmittelbar von den Bauplinen betroffen sind: Zerstéren
Sie nicht den Charakter unserer Heimat, nur "fiir ein paar Dollar mehr"'!

Ich erwarte von der Stadtplanung, dass sie ihr Moglichstes tut, den ,,besonderen
Charakter* von Bommersheim durch eine intelligente und weitsichtige Planung zu
bewahren. Dies kann aber nur durch eine Uberarbeitung des Bauplans realisiert
werden!

Ihre Aufgabe ist es unter anderem, bezahlbares Wohnen zu schaffen — aber eben auch
den Erhalt der "Griinen Infrastruktur” in der Stadt zu bewahren. Ich weil}, dass
Wohnraum benétigt wird und stehe einer Bebauung der Fléche nicht grundsitzlich
negativ gegeniiber. Jedoch kann erwartet werden, dass der Fachbereich
Stadtplanung/Stadtentwicklung der Stadt Oberursel sinnvoll, nachhaltig, weitsichtig
und allgemeinvertrdglich plant, so dass alle Beteiligten zufrieden sind — davon sind
wir jedoch momentan meilenweit entfernt.

Von lhnen - einer modernen Stadtplanung — erwarte ich daher:

e ecine staffelartige Bebauung = niedrigere Bebauung (max. 2-geschossig) zu
der bestehenden Bebauung hin, hohere Bebauung nach hinten versetzt
griofiere Abstiinde zur bestehenden Bebauung (30 m)
eine geringere Bebauungsdichte (Reduktion um >32 Wohneinheiten)
einen Griingiirtel um die neue Bebauung

o Ausgleichsflichen fiir Natur und Umwelt zu schaffen
Bitte iiberarbeiten Sie den Bebauungsplan dahingehend! Vielen Dank

Ich halte mir offen, im Laufe des Verfahrens weitere Stellungnahmen und ggf. neue
Erkenntnisse einzubringen. Des weiteren beantrage ich die Erérterung und
Beantwortung meiner Stellungnahme im weiteren Verfahren, sowie die Aufnahme
meiner Bedenken in die Stellungnahme der Stadt.

Bitte bestitigen Sie mir den Erhalt dieses Schreibens schriftlich.

Mit freundlichen Griilen

Einwendungen gegen Bebauungsplan Nr. 254 , Mutter-Teresa-Strafie*
Seite 6/ 6

Zu 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfiihrungen 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 (berarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei
beriicksichtigt.
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Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschaftsbereich Stadtentwicklung
z.Hd. Herrn Wolfgang Breese

Rathausplatz 1
61440 Oberursel
Oberursel, den 10.02.2019

Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Strae”

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 254 méchte ich folgende Einwande
vorbringen, mit folgenden Schwerpunkten:

Versorgung, insbesondere Trinkwasser
- Okologische Beeintrachtigungen / Naturschutz
- StraBenverkehr

Grundsatzlich ist festzustellen, dass eine immer fortschreitende Ausweitung des Stadtgebietes langerfristig
nicht vorhersehbare negative Folgen haben kann, welche unsere Kinder und nachfolgenden Generationen
massiv beeintrachtigen kann.

Punkt 1: Versorgung, insb dere Trink

Es wird lhnen nicht entgangen sein, dass der Klimawandel und die Erderwdrmung deutlich zu spiiren sind.
Insbesondere die immer warmeren und trockneren Sommer zeigen deutlich das AusmaR dieser klimatischen
Verinderungen. Diese werden sich nach wissenschaftlichen Erkenntnissen noch deutlich verstarken.

Im Sommer 2018 und 2019 bestand in Oberursel bereits ein Trinkwassernotstand, welcher von lhnen auch
bekanntgegeben wurde.

Mit dem im Bebauungsplan 254 geschaffenen 140 neuen Wohneinheiten wird sich die Situation noch weiter
verstirken, ein AusmaR konnen auch Sie nicht sicher abschatzen und ein jedes weitere Neubauprojekt wird
den Notstand an Trinkwasser verstarken.

Ich gehe davon aus, dass auch Sie Herr Brum nicht garantieren kénnen, dass dieser Notstand bzw. die
Wasserknappheit nicht so weit geht, dass es zum deutlichen Mangel bis hin zum Erliegen der Versorgung
kommt.

Die Auswirkungen dieser Knappheit gehen weit {iber die direkte Versorgung der Haushalte hinaus. Wenn
Girten, Parkanlagen und das direkte Wohnumfeld nicht mit Wasser versorgt werden kénnen, vertrocknet
der Griinbestand insbesondere Baume und Rasenflichen, welches eine Luftverschlechterung im
Stadtbereich zur Folge hat. Es fiihrt weiter zu einem Anstieg der innerstatischen Temperaturen und somit
wird dieser Effekt noch weiter verstarkt und beschleunigt.

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 eingeschrankt fir Bereiche, in denen Trinkwasserqualitét
nicht unbedingt erforderlich ist (wie zum Beispiel Rasen berieseln, Gegensténde
unter flieRendem Wasser reinigen, Waschen von Fahrzeugen etc.). Ausloser fur
Wassernotstande ist insbesondere ein hoher Wasserverbrauch.
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Flichen versiegeln bei dem sehr lehmhaltigen Boden starker und trocknen weit unter die kritischen 2,60m
aus, so dass auch reichliche Regenfille in den Wintermonaten dies nicht ausgleichen kénnen.

Wasser aus plétzlichem Starkregen und Gewittern kann nicht ins Erdreich versickern und sorgt fir
Uberschwemmungen und einer Uberfiillung des Kanalsystems welches fiir diese Wassermengen nicht
ausgelegt ist. Auch hier besteht eine immense Gefahr mit entsprechend nicht kalkulierbaren finanziellen
Folgen und Belastungen fiir die Stadt Oberursel.

Punkt 2 : Okologische Beeintrichtigungen / Naturschutz

Der Bebauungsplan Nr.: 254 wird auch weitreichende Folgen in das 6kologische Umfeld von Bommersheim
haben, so werden die dort ansdssigen Tiere weiter verdrangt und seltene und geschiitzte Arten (z.B.
Rebhiihner, Feldhasen) werden vertrieben und das kann nicht im Sinne der Bewohner von Oberursel,
insbesondere Bommersheim sein.

Ein weiteres Problem ist der Singvogelbestand. Dieser ist seit Jahren riickldufig und wird durch immer neue
BaumaRnahmen unumkehrbar verstarkt. Auch wenn im Bebauungsplan Nistkdsten und Baume geplant sind,
werden diese den Schaden aus der Bauphase nicht riickgangig machen kénnen.

Bodenbriiter, Bienen und Hummel (stark gefdhrdete Art) werden von diesen MaRBnahmen einfach nichts
haben und werden einfach vertrieben.

Versteht die Stadt Oberursel und Sie Herr Brum nicht, dass wir diese Baupolitik nicht mehr so weiterfiihren
kénnen, das der langjahrige 6kologische Schaden nicht einfach aufzufangen geht und das auch Sie eine
immense Verantwortung fiir die Natur haben und auch fiir nachfolgende Generationen?

Punkt 3: StraBenverkehr

Der bestehende Verkehr und die fehlende Ordnung und Uberwachung dieser Ordnung hat bereits heute
massive Auswirkungen auf die Sicherheit und das Lebensniveau in Bommersheim insbesondere der
Wallstrasse und Bommersheimer Landstrasse.

Als Fahrradfahrer kénnen Sie diese Strecke in den StoBzeiten nur mit extrem hohen Risiko nutzen. Die Enge
der StraRe und die zum Teil abenteuerlichen Uberholmanéver fiihren zu sehr gefahrlichen Situationen. Auch
der entgegenkommende Verkehr ist nicht bereit die StraBe mit dem Radfahrern zu teilen.

Die Nutzung des FuRgdngerwegs ist zwar moglich, aber da es sich nicht um einen Radweg (,Rad frei”)
handelt, ist dies auch wieder problematisch und filhrt immer wieder zu gefihrlichen Situationen mit
FuRgangern.

Da die Stadt Oberursel bzw. das Ordnungsamt nicht in der Lage ist parkende Autos aus dem
Kreuzungsbereich bzw. von den FuBwegen zu entfernen oder nachhaltig mit BuBgeldern zu belegen, wird
hier eine weitere uniibersichtliche und gefahrliche Situation gerade im Zusammenspiel Radfahrer und Auto
geschaffen. Diese Situation ist fiir Kinder kaum zu iiberschauen und lebensgefahrlich.

Eine weitere sehr groBe und realistische Gefahr geht vom Busverkehr aus, die Busse fahren in den
Abendstunden und an Wochenenden meist zu schnell, die ,Rechts-vor Links’ Regel wird oft missachtet und
Autos und Radfahrer sind gezwungen auszuweichen.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Oberursel hat sich mit dem Themenkomplex ,Versiegelung und
Entwéasserung” im Rahmen eines Fachbeitrag Abwasser beschaftigt. 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 Entwasserung des Plangebietes ,Mutter-Teresa-Strafle” in
Oberursel, Stadtteil Bommersheim geplant werden. Hierzu wurde die Entwasserung
als Trennsystem geplant um das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in den
bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu kénnen. GemalR den Berechnungen
nach DWA A-117 ist ein Retentionsvolumen von Verf = 83 m3 nétig um den
offentlichen ErschlieBungsbereich 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 Lénge
errichtet werden. Der Stauraumkanal wird in den offentlichen StralBenbereich
integriert. Gemafl der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet
beriicksichtigt  wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den
Entlastungsanalagen auf. Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgemafen
Entwésserung auszugehen.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Aus den nebenstehend genannten Grinden 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 einschréankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniberwindliche Hirden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrnkungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitét auftreten werden.
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Das verdeutlicht folgende Aussage eines Busfahrers, welcher mir die Vorfahrt genommen hat, Zitat: ,Er habe
mehr Menschen im Bus und deswegen hat er Vorfahrt” ....

Aufgrund der hohen Verkehrsdichte und der engen Fahrbahn kommt es immer wieder zu Kollisionen mit
dem parkenden Verkehr, regelmaRig sehe ich Fahrzeuge mit abgefahrenen Spiegeln und anderen
Beschadigungen.

Dem nichtlichen Rasen mit Geschwindigkeiten von weit iiber 80 km/h kénnen Sie als Stadt schon heute
nichts entgegensetzen, da helfen Ihre MaBnahmen zur Uberwachung im Berufsverkehr herzlich wenig.

Die eh schon sehr angespannte Parksituation in der WallstraBe und Bommersheimer Landstrasse wird sich
auch weiter verscharfen, denn die im Bebauungsplan ausgewiesenen Parkpldtze werden nicht ausreichen.
Auch fallen diverse Parkpldtze durch die Neugestaltung ersatzlos weg, diese miissen durch den eh sehr
knappen Parkraum kompensiert werden.

Das allseits beliebte zuparken / blockieren von Einfahrten wird weiter deutlich zunehmen.

Wie Sie an meinen Ausfithrungen erkennen kénnen, ist eine weitere Verschlechterung der Verkehrssituation
zu erwarten. Auch hier fiihren Sie nicht auf, wie Sie die Mehrbelastung handhaben wollen.

Dies wird zur Folge haben, dass gerade Kinder, Radfahrer und auch éltere Verkehrsteilnehmer zusehends
gefahrdet werden. Muss es denn erst zu schwerwiegenden Unfdllen kommen, ehe man versteht was dieses
Bauprojekt auch fiir den Verkehr in Bommersheim bedeutet?

Es bleibt festzuhalten, dass dieses geplante Bauprojekt zu vielen neuen Schwierigkeiten und zu massiven
Beeintrachtigungen der Infrastruktur und des Lebensniveau fiihren wird. Es muss festgestellt werden, dass
keinen Wert auf eine ausgewogene Umweltpolitik gelegt wird.

Sie beeintrachtigen die Lebensqualitat der bereits heute in Bommersheim lebenden Menschen weiter, Sie
verkennen wie schwierig und gefahrlich sich schon heute der StraBenverkehr in Bommersheim darstellt.

Dieses Bauprojekt nach dem Bebauungsplan 254 darf so nicht umgesetzt werden, da die Folgen nicht zu
definieren sind.

Eine Infoveranstaltung in Bommersheim und schriftliche Info an die Bewohner hatte ich sinnvoll gehalten
und sollte auch im weiteren Verlauf der Planung und Umsetzung stattfinden.

Bitte bestatigen Sie mir den Erhalt dieses Schreibens schriftlich und nehmen Sie zu meinen Punkten Stellung.
Ich wohne gerne hier und fande es schade, wenn gut gemeinte Plane wegen schlechter Ausfiihrung das
lokale Klima beschadigen.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vorliegend gilt die Satzung der Stadt Oberursel (Taunus) Uber Stellplatze sowie
Fahrradabstellplatze. Bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr zu erwarten ist, dirfen nur errichtet werden, wenn Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge in ausreichender Zahl, GréRe und Beschaffenheit, einschlie3lich fur
Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit Behinderungen, sowie an einem geeigneten
Standort hergestellt werden (notwendige Stellplétze).

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die bisher erfolgte friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darlber hinaus fand eine
Informationsveranstaltung statt.
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Stadt Oberursel

Behordenleitung / Stadtentwickiung
z.Hd. Herm Brum und Herrn Breese
Rathausplatz 1

Eingegangen:
1 0 | D. ~
aBel (e

Oberursel, den 14. Februar 2020

61440 Oberurse|
Per Telefax: 06171 502-7319

Bauvorhaben Bommersheim ', Mutter-Teresa-StraBe”

Sehr geehrter Herr Brum,
sehr geehrter Herr Breese,

es steht auler Frage, dass die Wohnsituation in Oberursel schwierig ist und neuer Wohn-
raum geschaffen werden muss. Daher wende ich mich nicht grundsatziich gegen das oben
genannte Bauvorhaben. Allerdings mdchte ich folgende Einwendungen anbringen

Das Bauborhaben weist nach den aktuellen Plédnen eine extrem hohe Bebauungsdichte auf,
die meiner Auffassung nach nicht adéquat ist. Auf einer geringen Flache wird sehr viel
Wohnraum geschaffen ohne nennenswerte Frei- und Grinflachen dazwischen, Das passt
sich trotz der bestehenden Bebauung an der Bommersheimer StraBe nicht in das Gesamt-
bild der Wohnbebauung ein. Der doérfliche Charakter von Bommersheim, der den Charme
dieses Stadtteils ausmacht, wird damit stark beeintréchtigt.

Des Weiteren ist ein solches Bauvorhaben nicht mit der Infrastruktur von Bommersheim ver-
einbar. Schon die Bebauung in der Geschwister-Scholl-StraRe — ebenfalls eine hohe Bebau-
ungsdichte — bringt Bommersheim an die Kapazitatsgrenzen. Die PKW-Dichte wird sich
durch beide Vorhaben in einem MaBe erhohen, dass zum einen nicht mehr genug Parkplét-
ze zur Verflgung stehen werden (trotz der geplanten Tiefgarage), und zum anderen die Zu-
fahrtsstraBen von und nach Bommersheim vor allem zu den Berufsverkehrszeiten dauerhaft
Oberlastet sein werden.

Auch stehen nicht genug Schulplatze und Kindergartenplétze zur Verfiigung. Die Situation ist
bereits seit Jahren dauerhaft angespannt und mit der Verwirklichung des aktuellen Vorha-
bens nicht mehr tragbar.

SchlieBlich finde ich es sehr fraglich, warum gerade in Bommersheim, ein sowieso sehr sin-
gegrenztes Wohngebiet mit eingeschrénkter Infrastruktur, nahezu gleichzeitig zwei Bauvor-
haben mit derart enger Bebauungsdichte verwirklicht werden sollen, wihrend in anderen Be-
zirken, z.B. Stierstadt, mit deutlich weniger Dichte primar Einfamilienhéuser gebaut wer-
den.Ganz abgesehen davon, dass am Rand von Bommersheim massiv die Gewerbefl4chen
ausgebaut werden, was die Wohnqualitat nicht verbessert. Das ist eine nicht mehr vertretba-
re, ungleiche Belastung eines Staditteils und keine ausgeglichene Stadtentwicklungsplanung.

I - 1440 Oberursel (14.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu (berprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstrome
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Vorliegend gilt zudem die Satzung der Stadt Oberursel (Taunus) uber Stellplatze
sowie Fahrradabstellplatze. Bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr zu erwarten ist, dirfen nur errichtet werden, wenn Stellplatze fiir
Kraftfahrzeuge in ausreichender Zahl, Gré3e und Beschaffenheit, einschlie3lich fir
Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit Behinderungen, sowie an einem geeigneten
Standort hergestellt werden (notwendige Stellplatze).

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung bzgl. der Betreuungsplatze fur Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundséatzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfiigung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.
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Ich bitte Sie, diese Einwendungen bei der weiteren Planung zu berticksichtigen und entspre-
chende Korrekturen bei der geplanten Bebauung vorzunehmen.

Mit freundlichen GriiRen
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EirGang: 13, Feb. 2020

Magistrat der Stadt Oberursel/Ts.

Geschafisbereich Stadtentwicklung |5 o]
z.Hd. Herrn Wolfgang Breese L] oid | 65 ] ess [esa] 7o !
Rathausplatz 1 Eingegangen:

61440 Oberursel 18 Fe 12.02,2020

GB 61

Bebauungsplan Nr. 254 , Mutter Teresa Strafe“

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,
Bei allem Verstéandnis fiir die Wohnungssituation in Oberursel

erheben wir Einspruch gegen den o.g. Bebauungsplan in folgenden
Punkten:

keine weitere Wohnraumverdichtung, Folgen sind bekannt

4geschossige Bauweise ist entschieden zu hoch im Vergleich zu
bestehenden umliegenden Geb&auden

Geplante Bebauung hat viel zu geringen Abstand zur
Grundstiicksgrenze

Dadurch Wertminderung der bestehenden Wohngebaude.

Zur Einsichtnahme bei gednderten Bauplanen schlagen wir eine
dreidimensionale Darstellung vor.

Im Ubriien schlieRen wir uns den Ausfiihrungen von _

diesem Thema an.

Bitte bestatigen Sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriiRen

_— 61440 Oberursel (12.02.2020)

Beschlussempfehlungen

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

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Planung wurde zum Entwurf angepasst. Die Bauhthen wurden reduziert. Die
Absténde zur Bebauung in der WallstraRe erhéht.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Sie kdnnen nicht nachvollzogen werden. Wesentliche wertmindernde Auswirkungen
werden sich durch eine angrenzende Wohnbebauung nicht ergeben.
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Magistrat
der Stadt Oberursg| (Taunus)

Seschy i
aftsbereich Stadtentwickluno

Oberursel, 13. Februar 2020 5{7_‘/

61440 Oberursel

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschiftsbereich Stadtentwicklung

z.Hd. Herm Wolfgang Breese
Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Bebauungsplan Nr. 254 , Mutter-Teresa-StraBe*
Sehr gechrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 254 méchte ich
folgende Einwinde vorbringen:

1. Die im Plan angegebene Bebauungsdichte von 77 Wohneinheiten/ha
entspricht der einer Grofistadt. Wie kann so etwas geplant/genchmigt werden
Das Bauvorhaben betrifft nicht nur die direkten Anwohner, sondern
beeinflusst durch die GréBe gesamt Bommersheim.

2. Bebauung ohne Gesamtkonzept. Wie sieht der weitere Bebauungsplan fiir das
Feld in Richtung Niederursel aus?

3. Dorfcharakter von Bommersheim geht verloren

4. Verkehr: zusitzliches Verkehrsaufkommen fiir das ,.Dorf* nur schwer zu
verkraften, insbesondere im Dorfkern. Berechnungsgrundlage des Gutachtens
ist Zweifelhaft und sehr ,,optimistisch* gedacht (Annahme 1,15
Pkw/Wohneinheit) so kommt es zu 722 Kfz-Fahrten pro Tag mehr in
Bommersheim

5. Es gibt eine wesentliche Anderung des Bebauungsplans. Der bisherige
rechtswirksame Bebauungsplan sah eine Anlage fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke vor.

6. Oberflichenversiegelung. Der Bebauungsplan sieht eine massive Versiegelung
der Oberflache vor. Stichworte hierzu: Klimawandel, Trockenheit,
Grundwasser, Versickerung von Regenwasser gewihrleisten

7. Natur: durch die Bebauung fallen Biische, Bdume und Dickicht weg und
miissen einer ,,6den* und langweiligen Bebauung weichen. Wichtige
Riickzugsorte und Nahrungsquellen fiir z.B. Singvogel und Fledermiuse fallen
damit weg.

-> Forderung: Griingiirtel, Griinvernetzung, Liiftungsschneisen

8. Keine Schaffung von Ausgleichsflichen fiir Flora und Fauna vorgesehen

9. Es gibt keine alternativen Bebauungspline

10. Bauen nach dem Motto ,Masse statt Klasse*

11. Errichtung von Wohnklétzen: Die Geschossflichenzahl (GFZ) tibersteigt mit
1,2 deutlich die seit 1917 in der WallstraBe zuldssigen 0,8. Der Bestand aus
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I - 61440 Oberursel (13.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu (berprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 Hoéhenentwicklung 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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitdt auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die
Ausfuihrungen der Untersuchung anzuzweifeln.

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

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Aus den genannten Grinden wurden in den Bebauungsplan MafRnahmen zur
Eingriffsminimierung, Begriinung und Entwésserung, etc. aufgenommen.
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den 50er und 60er Jahren nutzt meist nur 30%der Grundstiicksflache, was
einer GFZ von 0,6 entspricht. Das entspricht einer Verdopplung der
Ausnutzung im Bebauungsplan. Das bedeutet, dass bis zu 14m hohe Gebdude
errichtet werden.

12. mit 140 geplanten Wohneinheiten werden auch einige Kinder zu Neubiirgern
von Bommersheim. Es gibt jedoch kein Konzept fiir Schulen, Kinder,
Betreuungseinrichtungen.

Bitte bestitigen sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens.

Mit freundlichen Griifen,

Ort, Datum, Unterschrift Wicky, -

Seite 2 von 2

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Aus den nebenstehend genannten Griinden wurde ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben.

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Ausgleichsflachen und -maRnahmen 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 tberarbeitet wurde.

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis kann nicht vollstdandig nachvollzogen werden. Das Plankonzept
berlicksichtigt versch. Belange. Unter anderem wird das Konzept dem Gebot eines
flachensparenden Bauens durch eine mdglichst effektive Grundstiicksausnutzung
gerecht; andererseits wurde die Hohenentwicklung gerade im Ubergang zur
bestehenden Bebauung angepasst. Hingewiesen sei auch auf die
eingriffsminimierenden und griinordnerischen Festsetzungen, welche Eingang in die
Planung gefunden haben.

Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die maximal zuladssige Geschossflachenzahl orientiert sich an dem
Orientierungswert der BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und Flachenschutzes
fur eine effiziente Ausnutzung der zur Verfugung stehenden Flachen. Die
Hohenentwicklung wurde zudem gerade im Ubergang zur bestehenden Bebauung
angepasst und reduziert.

Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung bzgl. der Betreuungsplatze fir Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsétzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfugung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.
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61440 Oberursel

13.2.2020

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschaftsbereich Stadtentwicklung

z. Hd. Herrn Breese

Rathausplatz 1

61440 Oberursel (Taunus)

Bebauungsplan Nr. 254 , Mutter-Theresa-StraBe” vom 14.1.20

Sehr geehrter Herr Breese,

ich begriiRe die Schaffung neuen Wohnraums im Rhein-Main-Gebiet, auch gerade giinstiger und
geforderter Wohnraum fehlt hier.
Allerdings halte ich die Planung dieser Siedlung in den Details fiir problematisch:

Erstens die Planung der Siedlungsdichte:

Die vorhandene angrenzende Bebauung ist mit 3-Geschossigen Siedlungs- und Doppelhdusern in der
Bommersheimer Str. und 2-3 Geschossigen Einzelhausern in der Wallstr, - iberwiegend mit
Giebeldach, dem 2.0G im Dachgeschoss und mit gentigend Griinflachen dazwischen und dahinter -
fur das Viertel pragend.

Vom verfiigharen Platz im gesamten als Baugebiet ausgewiesenen Gelande her und der Lage am
Rand zum noch nicht bebauten offenen Feld auf 2 Seiten ist nicht einzusehen, dermaRen verdichtet
zu bauen, zumal die eigentlich schon zu hohe Bebauungsdichte von 77 We/Hektar nur mit der
Einbeziehung der Bestandsbebauung weit iber den Rand der neuen Siedlung hinaus erreicht wird —
ist das wirklich zuldssig?.

Mit groRziigigerer Bebauung und einer Begrenzung auf maximal 3 Stockwerke wiirde die Siedlung
weniger wie ein Fremdkorper wirken und hatte sicher auch mehr Akzeptanz bei der Bommersheimer

Nachbarschaft. Aus gutem Grund sind fiir diesen Bereich maximal 60 Wohneinheiten/Hektar zulassig.

Und dass die Siedlung erweitert werden wird ist abzusehen, mit dann wieder verringerter
Bebauungsdichte.
Also warum nicht gleich groBziigiger planen und die neue Siedlung in den Altbestand integrieren?

I -1/ :0 Oberursel (13.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Plankonzept wurde uberarbeitet und bericksichtigt die angrenzende bzw.
bestehende Bebauung in einem vertraglicherem Mal3e. Die Siedlungsdichte sorgt im
Sinne des Boden- und Flachenschutzes fir eine effiziente Ausnutzung der zur
Verfigung stehenden Flachen einerseits und berilcksichtigt die gesetzlichen bzw.
regionalplanerischen Vorgaben.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. lhnen wird in Teilen
entsprochen.
Es gelten die Ausfuhrungen zu Pkt. 1.
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Zweitens die Verkehrssituation:

Die verkehrliche Bewertung stiitzt sich auf die Verkehrszahlung an einem einzigen Tag, dem Di, 7.
Mai 2019.

Als Bommersheimer, der mindestens zweimal taglich dort entlangfahrt, kann ich nur sagen, dass das
Verkehrsaufkommen - gerade auf der Bommersheimer Str. - sehr unterschiedlich ist. Wie wurde
beurteilt, dass gerade dieser Tag reprasentativ ist?

Schon jetzt ist die Ampelanlage an der Kreuzung Bommersheimer/Frankfurter Landstr. Im
Berufsverkehr haufig tiberlastet, sobald zusatzlicher Verkehr - bedingt durch Umleitungen oder Staus
in der Umgebung oder am Bad Homburger Kreuz - durch Bommersheim flieRt. Durch die kurze
Griinphase und zusatzlichen Wegfall einiger Griinphasen durch die querende U-Bahn entsteht hier
schnell ein Stau von 5-6 teilweise doppelten Ampelphasen bis weit nach Bommersheim hinein, es
sind auch schon mal noch mehr. Auch der Linienbus, der diese Strae mit ihren Engstellen befahrt,
wird dadurch massiv behindert. Zusatzliche Fahrzeuge aus der Siedlung konnten das wahrend des
Berufsverkehrs schnell zum taglichen Dauerzustand werden lassen.

In Richtung Lange Str. ist die Bommersheimer Str. sehr eng und gleichzeitig einseitig beparkt, so dass
sie praktisch einspurig und damit ein standiges Nadelohr ist. Gerade im morgendlichen Berufsverkehr
wird es noch durch viele Kurzzeitparker, die auf dem Weg zur Arbeit mal schnell beim Backer oder
dem Servicecenter mit Post und Zeitungsladen halten, zusatzlich schwierig. Wenn wie nach dem
Verkehrsgutachten berechnet auch noch 20-30% der hinzukommenden Autos dort durchfahren ist
eine standige Verstopfung an dieser Stelle vorprogrammiert.

Wahrend der Bauphase werden die engen Straen noch zusatzlich durch einen héheren Anteil an
schweren LKW belastet, die schon jetzt teilweise nur schlecht an den Linienbussen und
Kleintransportern vorbeikommen.

Ware es nicht sinnvoll, der neuen Siedlung mit ihren sicher folgenden Erweiterungen eine Alternative
aulerhalb des Bommersheimer Stadtkerns - z.B. durch direkte Anbindung an die Frankfurter Landstr.
- zu bieten?

Ich wiirde es begriiRen, wenn dies bei der weiteren Planung mit bedacht wiirde,

mit freundlichen GriRen,

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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitdt auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die
Ausfihrungen der Untersuchung anzuzweifeln.
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I 11 02 2020

Magistrat der Stadt Oberursel/Taunus

Eingegangen:

Geschaftsbereich Stadtentwickl ADT OBERURSEL (TAUNUS)

1 4 Feb. 202 ___ DER MAGISTRAT
z. Hd. Herrn Wolfgang Breese[™ IC ¥
GB 61 . Pz I
%{{/ Rathausplatz 1 Eingang: 12 Feb. 2020
61440 Oberursel/Taunus 02 | 04 10 | 100 | 103 | 20
202 | 82 | 327 ]| 324 | 41 50
Sehr geehrter Herr Breese, 61 | &4 ® 653 | 654 | 70

hiermit erhebe ich gegen die Aufstellung des geanderten Bebauungsplans Nr.
254 ,Maria Teresa StraRe’ fristgerecht Einspruch und mache die folgenden
Einwendungen.

Vorbemerkung

Was mich mit Oberursel-Bommersheim verbindet: Jahrgang 1951, habe ich
1956 kurz den Katholischen Kindergarten an der Friedenslinde in
Bommersheim besucht, vier Jahre die dortige Grundschule, 1969 dann Abitur
am Gymnasium Oberursel abgelegt, in Frankfurt/Main und Paris studiert, war
Referendarin am Gymnasium Oberursel. Von 1968 -1975 war ich im Rahmen
der Partnerschaft zwischen Oberursel und Epinay sur Seine Jugendbetreuerin
und Ubersetzerin fiir franzésische Besuchsgruppen. Damals lernte ich auch
Mme Portefaix kennen, jetzt Ehrenbiirgerin der Stadt Oberursel, 1973 dann
den damaligen Stadtjugendpfleger von Oberursel, den ich spater heiratete. 20
Jahre lang lebte ich zusammen mit meinen GroReltern, Eltern und Bruder in der
WallstraRe 71, in einem Haus mit Blick auf ein weites Wiesengeldnde, das mein
GroRvater und Vater 1955-1956 mit Nachbarschaftshilfe eigenhdndig gebaut
haben. Nach meinem Auszug wurde ich durch meine regelmaRigen Besuche in
der WallstraRe 71 immer wieder — besonders durch meine Mutter — iber das
Geschehen in Bommersheim und der Stadt Oberursel, wie es in der
Taunuszeitung veroffentlicht worden ist, unterrichtet. Nach dem Tod meines
Vaters 2017 und dem meiner Mutter im Januar 2020 bin ich Miterbin des

Hauses in de_geworden.

I N - I (12.02.2020 und

13.02.2020)

Beschlussempfehlungen
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Einwendungen

Durch den veranderten Bebauungsplan ,Mutter Teresa‘ der Stadt Oberursel ist
die Lebens- und Wohnqualitat in der WallstralRe extrem eingeschrankt. Die
vorgesehene groRstadtische Verdichtung verandert den dorflichen Charakter
von Bommersheim und fiihrt zu einer ,Neu-Stadt”, die nur noch als Schlafstatte
dient (in Frankreich ,ville-dortoir’ genannt). Der bisherige rechtswirksame
Bebauungsplan sah eine Anlage fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke vor, die dem Gemeinwohl und —bedarf verpflichtet
sind. Laut der Information meines Bruders ist in der verdnderten Planung nur
1/3 fiir soziale Wohnungen vorgesehen (vgl. auch Herrn Brums diesbeziigliche
Aussagen, zitiert in der Taunuszeitung vom 7.2.2020). Durch die vollzogene
Plananderung und durch die Verminderung des Griinstreifens entlang der
WallstraRe befiirchte ich eine starke Wertminderung der Immobilie. Wegen der
N&he zu der kinftig versiegelten Flache und der damit verbundenen
Beschattungs- und Entwasserungsproblematik fiihle ich mich in meinem Recht
auf Eigentum beeintrachtigt.

Ich méchte nicht, dass der Alte Friedhof in Bommersheim, der die Grabstitte
meiner GroReltern und meiner Eltern beheimatet und mich noch Jahrzehnte
mit Bommersheim verbinden wird. die einzige Griinanlage ist, in der
Jungbiirgerinnen und Altbirgerinnen Atem holen kénnen.

Deshalb rege ich an, Alternativen der Biirgerinnen und Biirger zum veridnderten
Bebauungsplan zuzulassen und parkahnliche Griinzonen zwischen Alt-
Bommersheim und dem neuen Wohngebiet einzuplanen, die ,,Eine schone
Aussicht” (Name einer ehemaligen Gaststétte in der WallstraRe) auf den
Ortsrand von Alt-Bommersheim mit dem Zwiebelturm der Katholischen Kirche
und auf die Skyline von Frankfurt erméglichen. Denkbar wire auch ein durch
viel Griin gestalteter Platz der deutsch-franzésischen Freundschaft in einem
Europa-Park.

Ich bitte um eine Eingangsbestatigung und darum, den vollstdndigen Text
meines Briefes den Ratsgremien der Stadt fiir ihre Stellungnahme zuzuleiten.

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fur die bestehenden Wohnlagen ist nach diesseitiger Einschatzung durch die im
Rahmen des Bebauungsplanes vorgesehenen Wohnnutzungen von keiner
wesentlichen Beeintrachtigung der Lebens- und Wohnqualitat auszugehen. Darlber
hinaus sei angemerkt, dass der Planentwurf zwischenzeitlich angepasst wurde und
die bestehende Bebauung in der Umgebung nun noch mehr beriicksichtigt, u.a.
durch gréRere Abstandsflachen und eine gestaffelte Hohenentwicklung.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Aus Grunden der Flachenverfugbarkeit kann den Anregungen leider nicht
entsprochen werden.
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_den 13.02.2020 Ergénzung zur Stellungnahme vom 12.02.2020

An den Blirgermeister Herrn Hans-Georg Brum STADT OBERURSEL (TAUNUS)

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus) E) I ¢¢ , l Beschlussempfehlungen
P

S L
Rathausplatz 1 Ingegangen: kingang: 14 Feb. 2020

1 8. Feb. 7

02 04 10 100 163 20

. GBG*]}E“, 202 | 32 [ 323 | 324 | 41 | %0

61 614 65 653 | 654 70

61440 Oberursel (Taunus

Sehr geehrter Herr Blirgermeister Brum,

mit Schreiben vom 11.02.2020 an Herrn Wolfgang Breese habe ich Einspruch

gegen den verdanderten Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-StralRe’ Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus kein weiterer Handlungsbedarf.

Man/frau beméngelte, dass mein Einspruch zu emotional und persénlich
geschrieben sei: ,Das interessiere die Verwaltung und die Entscheidungstrager
nicht und werde tiberlesen!” Eine mir sehr nahestehende Frau fragte mich,
warum ich meinen Einspruch nicht an Sie, Herrn Blrgermeister, als politischen
Verantwortlichen adressiert habe. Dies will ich hiermit tun.

Auch im Namen meiner Mutter_(1925 - 2020), die Sie sehr

verehrt hat, auch aufgrund der sozialdemokratischen Tradition, der sich in der
Familie mein Gronater_(1897 —1979) und meine Mutter
verpflichtet fihlten. Meine Mutter hat mir jahrelang fast jeden Zeitungsartikel
zum Lesen gegeben, in dem Ihr Namen vorkam. Bis zu ihrem Tod wohnte sie,
zuletzt mit einer Pflegerin, in de_ und es war ihr bewusst, dass
es einmal ein Bebauungsgebiet Richtung Frankfurter LandstralRe geben wirde.
,Eine behutsame Bebauung“, wie Sie, Herr Brum, einmal vor Jahren
pressetffentlich gesagt haben sollen. Dass gebaut wird, kann man/frau nicht
verhindern, aber dank des Einspruchs meines Bruders_und
anderen das WIE. Er und ich als ehemalige Kinder, Jugendliche und junge
Erwachsene Bommersheims ermoglichen jetzt einen Blick von auRen und
bringen die notige Distanz auf, um das Fehlen, z. B. einer Infrastruktur, die dem

Gemeinbedarf verpflichtet ist, zu monieren.
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Gestern, frihmorgens, bei meinem Aufenthalt in der_ sah ich
viele kleine Kinder schwerbepackt mit Schulranzen auf ihrem Fahrrad in
Richtung Oberurseler Schulen fahren. Es erinnerte mich an meinen damals
gefahrlichen, heute und zukinftig noch gefahrlicheren Schulweg mit meinem
Bruder auf dem Rad (iber den ,Drei-Hasen‘-Kreisel zum Gymnasium Oberursel.
Auch &ltere Menschen (Uberwiegend Frauen) fahren heutzutage mit dem
Fahrrad (wegen der hohen Verkehrsbelastung zum Teil auf Birgersteigen), um
zu den Discounter-Einkaufsmoglichkeiten zu gelangen. Die bestehende und
durch die geplante Verdichtung verscharfte Verkehrssituation wird meines
Erachtens chaotisch werden.

Herr Blirgermeister Brum, Sie sind noch ca. 1 Jahr im Amt. Soll Ihr Name fur
eine kurzfristige und kurzschlussahnliche Losung stehen, soll Ihnen fehlendes
gesamtheitliches Denken fiir Bommersheim Sid und blinder Aktionismus
vorgeworfen werden? Oder gilt es, dass Ihr Name flir ein Bebauungsgebiet
steht, das vorbildlich fiir andere Stadte und Gemeinden im Rhein-Main-Gebiet
und dardber hinaus steht.

Mit freundlichen GriiRen

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 einschrédnkenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstrome
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitéat auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die
Ausfuhrungen 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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Postadresse:

07.02.2020

61440 Oberursel)
An den

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschiftsbereich Stadtentwicklung
z.Hd. Herrn Wolfgang Breese
Rathausplatz |

61440 Oberursel

Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Stralie* , Einspruch

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ich habe gegen die beabsichtigte wesentliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 254 Mutter Teresa
Strafle eine Vielzahl von Einwinden und Anregungen, die hier als Forderungen zu verstehen sind.
Ich bitte um eine Eingangsbestitigung und darum, den vollstindigen Text meiner Einwendungen
den Ratsgremien der Stadt fiir ihre Stellungnahme zuzuleiten. Die Planung des Bebauungsplans Nr.
254 lehne ich ab und beantrage. das Verfahren einzustellen.

-- Ungeniigender Abstand zur Grenze der Wallstralenbebauung

-- Unangemessene. grofistidtische Bebauungsdichte, die zu einer 4 geschossigen stiddtebaulichen
Wandwirkung gegeniiber der WallstraBenbebauung fiihrt. Da ist es auch nicht besser, das 4. Ge-
schoss als Attika zu bezeichnen.

-- Massive Verdichtung, ohne Ausgleichstliche innerhalb des Plangebiets. die nicht hinnehmbare
Verhiltnisse schafft und wowdéglich eines Tages bis an die Frankfurter Landstrale in dieser Dichte
fortgefiihrt werden wird.

--Ich befiirchte eine Wertminderung der Immobilie.

-- Unzureichende Untersuchung der Verkehrssituation, die die Belastung der Kreuzungen zur

Homburger und Frankfurter LandstraBe ausser Acht lassen. Das gilt auch fiir den Baustellenverkehr.

-- Einspruch gegen die Beraubung der Gemeinbedarfsfestsetzung. Die kiinftig zentrale Lage ist als
innerstéddtische Griinanlage und Infrastruktur unersetzbar. Wohnungsbau ist hier nicht vorrangig.
Die absehbare Gesamtentwicklung Bommersheim Stid nach FNP wird dem Wohnungsproblem
unter Beibehaltung der Gemeinbedarfsausweisung ausreichend gerecht.

Eine Versammlung in Bommersheim wire angesichts der wesentlichen Verdnderungen des
Planinhalts notwendig gewesen. die Schwelle zum Rathaus ist fiir viele schon zu hoch,
Bommersheimer Biirgerlnnen haben schon fast resigniert, sie erwarten kaum noch Beachtung von
.oben™. Wesentliche, unterschiedliche Losungen sollten erdrtert werden. In diesem Fall wird nur
alternativlos eine Bebauungsplangrenze ohne inhaltliche Qualitét iibernommen. Die Festsetzungen
des giiltigen Plans: Gemeinbedarf, GFZ 0.6 und Griinabstand 10 Meter sollen aufgehoben werden.

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. lhnen wurde weitgehend
entsprochen.

Der Abstand der Baugrenzen im Bebauungsplan zur benachbarten Bebauung in der
WallstraRe wird im Entwurf deutlich erhdht.

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

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im
Ubergang zur bestehenden Bebauung in der WallstraRe gestaffelt festgesetzt und im
ndrdlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der weiteren Planungen wurden innerhalb des Plangebietes
grunordnerische Festsetzungen zur Durchgriinung getroffen. Darlber hinaus wurden
externe Kompensationsmaf3nahmen integriert. Eine weitergehende Bebauung bis an
die Frankfurter Landstral3e bereitet der Bebauungsplan dartber hinaus nicht vor.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine Wertminderung angrenzender Grundstiucke, welche den Verzicht oder
grundlegende Anderung der Planung nach sich ziehen miissten, ist nicht erkennbar
auch nicht nachvollziehbar. Nach diesseitiger Auffassung wird durch das
Planvorhaben der Wohnstandort Oberursel und weiter gestarkt.
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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 einschrédnkenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstrome
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitéat auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die
Ausfuhrungen der Untersuchung anzuzweifeln.

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. lhnen kann jedoch nicht
entsprochen werden.

Die Stadt Oberursel hélt grundséatzlich an dem Planvorhaben fest. Mit dem
vorliegenden Projekt kann ein sinnvoller Anschluss an die bestehenden
Infrastruktureinrichtungen und Straf3enanschlisse In einem bereits Uber planten
Bereich hergestellt werden, bevor eine Neuinanspruchnahme von bisher
unbeplanten Flachen erfolgt.

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. )
Die bisher durchgefiihrte friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches.
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Das bedeutet nichts Gutes. KONFLIKT

Ein Wohngebiet groBstadtischer Dichte, iibergangslos an die Grenze Bommersheim geklebt. soll
den Grundstiicksbesitzern des seit 1991 rechtskriftig ausgewiesenen Gemeinbedarfbereichs einen
deutlichen Wertgewinn bescheren. Die 30% preisgebundenen Wohnungen sind hier nur ein Etikett,
um der Offentlichkeit etwas Positives als Schlagzeile zu verkaufen.

Wesentliche Alternativen erfordern planerische Weitsicht, dazu gehort die langerfristige
Perspektive, eine Gesamtsicht. Diese wird vor der Offentlichkeit noch versteckt, aber im
Flachennutzungsplan wartet eine Siedlungsentwicklung mit wieviel? vielleicht 4000? Einwohnern
an der Frankfurter Landstrafle, ankniipfend an die Haltepunkte Bommersheim und WeiBkirchen,
und das auf einer Flidche von 180000 gm und mehr.

Ohne verschiedene Weichenstellungen fiir diese Entwicklung in einem stiddtebaulichen
Ideenwettbewerb zu vergleichen, ist keine Entscheidunggrundlage da. Auf die rechtsverbindliche
Gemeinbedarfsfliche kann daher nicht verzichtet werden, da Bommersheim viele Service- und
Versorgungsinfrastrukturen bedauernswerterweise in dieser kiinftig zentralen Lage. fusslaufig fiir
dann 6000 Bommersheimer erreichbar, verloren hat.

Zahnarzt, Arzt. Apotheke, Metzger, ...auch Kinderbetreuungsplitze fehlen. Nur unzureichende
Biirgersteige sind mancherorts noch iibrig. Stadtische Infrastruktur wanderte seit Jahren nach
Oberursel und in die Gewerbegebiete ab. Oberursel profitierte von Bommersheims
Grundstiicksflachen fiir eigene Infrastruktur und Gewerbe, Lebensmittel- und Baumiirkte.

Die 6kologischen Belange werden nicht einmal innerhalb des Plangebietes erbracht, weil Beton
nunmal nicht als Ausgleich anerkannt wird. Die rechtskriftigen 10 m Griinabstand miissten auf ein
Vielfaches erweitert werden um 6kologisch relevanten Ausgleich fiir die zukiinftige
Stadtentwicklung darzustellen.

Der Zwischenraum zwischen Alt und Neu kann Alt und Jung fiir Jogging, Spaziergang. Austausch,
Spiel und Naturbeobachtung. Okologie und Versickerung. Luftbewegung und Meditation zur
Verfligung stehen, spart Psychotherapie und Fitnesstudio und zeigt wieviel Verstéindnis die
Ortschaftsbeirite ihren lieben Wihlern beimessen. Oder wie wenig, im vorliegenden Entwurf, mit
dem die Offentichkeit herausgefordert wird. Dieser Zwischenraum definiert das Gliick
Bommersheims und wird ein beliebter Treffunkt fiir Begegnung und Gesprich werden.

Lebensqualitit an der Ecke des ehemaligen Gasthause Zur schonen Aussicht, in der Mitte des
kiinftigen Bommersheim?

Dass die Grenze des Plans die beabsichtigte profitorientierte Dichte nicht gesetzeskonform
hergeben kann, zeigt die finanzakrobatische Rechentrickstrategie 77 grofistddtische Wohneinheiten
pro ha und die statistische Vereinnahmung eines qualitidtsvollen Stadtraums Wallstraf3e mit 42
Wohneinheiten pro ha in einen Topf zu werfen. Auch der Dichtevergleich mit der Bebauung 6stlich
der Friedenslinde interessiert diesbeziiglich. wird aber nicht kommuniziert.

Das Biiro Alber Speer und Partner und das Regierungsprasidium Darmstadt tragen die
Verantwortung, wenn sie derartige Taktiken im Regionalplan pauschal propagieren, ohne eingehend
die 6rtlichen Strukturen Bommersheims analysiert zu haben.

Der weite Weg zur Haltestelle ist in Oberursel sowieso schon immer ein Grund, zwei SUV in der
Garage zu haben. Oberursel ist auf dem Stand der 90er Jahre stehengeblieben. Versickerungsflidchen
sollten in einer beachtlichen GréBenordnung am Rand des zukiinftigen Gesamtgebietes
Bommerheim Siid insbesondere in der Abstandskonfliktzone WallstraBe vorgesehen werden, da die

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan
zwischenzeitlich Gberarbeitet wurde und nunmehr die bestehende und angrenzende
Bebauung in noch starkerem Mafle (u.a. durch eine Hohenstaffelung zu den
bestehenden Geb&uden in der WallstralRe und eine grundlegende Uberarbeitung des
stédtebaulichen Konzeptes) berticksichtigt.

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird keine Uber 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 Regelungsmdoglichkeiten der
vorliegenden Bauleitplanung.

Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Ausgleichsflachen und -maRnahmen 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 Uberarbeitet wurde und nunmehr die bestehende und angrenzende
Bebauung in noch starkerem MaRe (u.a. durch eine Hohenstaffelung zu den
bestehenden Geb&uden in der WallstralRe und eine grundlegende Uberarbeitung des
stédtebaulichen Konzeptes) beriicksichtigt.

Zu 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Fragestellung kann nicht vollstandig 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 udberprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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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in den Folgejahren absehbare Entwicklung eine massive Versiegelung erwarten lisst. Akzeptanz
seitens der Bevélkerung kann nur erwartet werden, wenn das Ausgleichsgriin dem nahen Umfeld
der Bommerheimer Strasse und der WallstraBe zugute kommt.

Baukorper in dem gesamten Umfeld sollten moglichst mit ihrer Léngsseite den
Taunuslufistromungen nicht entgegenstehen, Sie kénnen in der Mitte des Neuen Quartiers, zentral
gelegen mit rollstuhlgerechten Grundrissen und Aufziigen dem demografischen Wandel Rechnung
tragen und 5 Geschosse haben. An den Riandern miissen 2 Geschosse mit Dach zu einer Anpassung
an ortliche Strukturen beitragen. Das wire Baukultur.

Fazit:
Forderungen

Bebauungsplaniinderung zuriickstellen, weil Gemeinbedarf von der Lage her hier richtig liegt
und rechtskriftig ist und nur durch Griin ersetzt werden kann.

Breite Griinzone an der Bebauung Wallstrae, mindestens die rechtskriiftigen10 Meter, besser
notwendige 40 Meter fiir den Luftaustausch.

2 geschossigen Ortsrand gegeniiber der Wallstraf3e.

Durch stiidtebaulichen Ideenwettbewerb fiir das gesamte Areal des Einzugsbereichs der
Bommersheimer Haltestelle ist ein Biindel von Vorschligen fiir ErschlieBung, Griineinbettung und
zeitlicher Priorititen und Machbarkeiten zu untersuchen. Nicht nur fiir Beton, sondern auch fiir
Planung soll investiert werden.

Dann ist eine richtige Entscheidung herbeizufiihren, die jahrzehntelang Bestand hat und
Bommersheim auf eine gute Entwicklung vorbereitet und Bauabschnitte definiert und
Teilbebebauungspldne mit eingeschlossenen Ausgleichsflichen aufgestellt werden kénnen.

Und dann, bei richtiger Umsetzung, die Auszeichnung fiir die beste stidtebauliche Entwicklung in
der Metropolregion RheinMain entgegennehmen.

Liebe Kinder, Freundinnen und Freunde in Bommersheim, Liebe Planerlinnen. Entscheiderinnen
und Entscheider, lieber Magistrat der Stadt Oberursel. liebe Medien,

ich fiihlte mich noch nie so betroffen von einer Planung. wie von dem scheinbar so harmlosen B-
plan 254. der den Namen von Mutter Teresa nicht verdient.

Es ist nie zu frith und selten zu spét. Werdet endlich wach!

Nach einer guten Pause, im Ruhestand, blicke ich auf 28 Jahre Stadtplanung in Freiburg zuriick.
und meine ganze Aufmerksamkeit widme ich aus gutem Grund, und um meine Erfahrung zu teilen.
dem Ort meiner Kindheitserinnerungen: Bommersheim. Zum personlichen Hintergrund werde ich
meine emotionale Bindung an die értlichen Verhiltnisse darstellen, sie spiegeln die Sichtweise
wider, die ein Kind Bommersheims zum Lebensraum entwickeln kann.

Es folgen eine Sammlung von Texten hessischer Ministerien, in denen die Rechte der
BiirgerInnen und die Belange der Umwelt, die Verfahren und viele interessante Themen
auszugsweise aufgefiihrt sind. Komplexe Inhalte kann man hier in verkiirzter Form iiberfliegen.
Wer tiefer einsteigen will, findet dies im www. die Ministerien haben gute Gedanken entwickelt, die

jetzt in die Tat umgesetzt werden konnen. Sie finden dort vieles wieder, was beispielhaft auch in

Freiburg entwickelt wurde und in groBen Teilen erfolgreich umgesetzt wurde. Die dort empfohlene
Vorgehensweise soll auch in Bommersheim Anwendung finden.

Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Kommentare entziehen sich der vorliegenden kommunalen Bauleitplanung.

Zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

OPNV und privater Fahrzeugbestand: Die Abhangigkeiten zwischen der Erreichbar-
keit von Haltestellen und den Bestand an SUV kénnen nicht nachvollzogen werden.
Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daher kein weiterer Handlungsbedarf.
Entwésserung: Die Stadt Oberursel hat sich mit dem Themenkomplex ,Versiegelung
und Entwasserung“ im Rahmen eines Fachbeitrag Abwasser beschéftigt. Das
Gutachten wird den Entwurfsunterlagen beiliegen. Dessen Ergebnisse haben
Eingang in die Planung gefunden.

AusgleichsmalRnahmen: Rahmen der Erarbeitung des Planentwurfs wurden externe
AusgleichsmalRnahmen berlcksichtigt. Darlber hinaus wurden grinordnerische
Festsetzung innerhalb des geplanten Wohngebietes getroffen.

Zu 18.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Luftstrémungen: Die vorgesehene Bebauung steht keinen vom Taunus kommenden
Luftstrémungen entgegen bzw. bildet keine Barrierewirkung, da sich das Gebiet
ostlich der bestehenden Siedlungsbereiche von Oberursel befindet.

Geschossigkeit: Hinweisen wurde bereits weitgehend Rechnung getragen. In der
Mitte des Gebietes betragt die zulassige Geschossigkeit drei Vollgeschosse zuziig-
lich einem Staffelgeschoss. Nach Norden im Ubergang zur WallstraRe wurde die
maximal zuldssige Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse zuzuglich 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 zuriickgewiesen. Die Anderung des bisher rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes ist juristisch nicht zu beanstanden und erfolgt nach den gesetzlichen
Vorgaben des Baugesetzbuches.

Abstand zur Bebauung in der WallstraRe: Dem Hinweis wird entsprochen. Der
Abstand der Baugrenzen zu den angrenzenden bestehenden Liegenschaften im
Norden wird deutlich erhoht. Die Geschossigkeit in diesem Bereich wird
bezugnehmend auf die Bestandsbebauung reduziert.
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Damit die Griinde fiir meine vehemente Kritik nachvollzogen werden konnen, fithre ich weiter
unten meine perénlichen Beweggriinde an, die zu dieser formlosen Stellungnahme gehoren und den
beteiligten Planern und Entscheidern zur Kenntnis gelangen sollen.

EMPFEHLUNGEN DER HESSISCHEN MINISTERIEN u.a. (Auszugsweise)

Die Offentlichkeit ist nach § 3 Abs. 1 BauGB moglichst frithzeitig iiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fiir die Neugestaltung oder
Entwicklung des Gebiets in Betracht kommen, zu unterrichten. Dabei sollen auch die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung aufgezeigt werden. Hierzu gehéren vor allem die
dkologischen, 6konomischen und sozialen Auswirkungen sowie die voraussichtlichen MaBnahmen
der Bodenordnung und ErschlieBung. Nach § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB sind Kinder und Jugendliche
auch Teil der Offentlichkeit.

Die frithzeitige Einbeziehung der Offentlichkeit gibt der Gemeinde die Méglichkeit, fiir ihre Ziele
und Planungsabsichten zu werben. Sie bietet die Méglichkeit, die gemeindliche und stédtebauliche
Entwicklung noch unbeeinflusst von verbindlichen Entscheidungen zu erértern und zu bewerten.

In der Abwicklung und Gestaltung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit hat die Gemeinde
weitgehend freie Hand. Es muss allerdings gewihrleistet sein, dass die Biirger ausreichend
unterrichtet werden und angemessene Gelegenheit zur Erérterung haben.

Als bewihrte Verfahren fiir die Unterrichtung der Offentlichkeit haben sich herausgebildet:

Offentliche Versammlungen. Ort und Zeit der Versammlung sind in geeigneter Weise

bekannt zu machen.

Veroffentlichung der Planung in der Tagespresse oder in einigen Informationsblittern, die

an die Haushalte verteilt werden. Dieses Verfahren verlangt allerdings eine anschauliche,

gut lesbare Wiedergabe der Planzeichnungen, der Texte und gegebenenfalls ergéinzender

Abbildungen.

Bekanntmachung in der Tagespresse, im Amtsblatt oder durch éffentlichen Aushang, dass

an bestimmter Stelle, z.B. in der Gemeindeverwaltung, {iber die Planung informiert wird.
Die im Einzelfall geeignete Form der Unterrichtung hingt von den besonderen Verhiltnissen in der
Gemeinde und von der Bedeutung des Bauleitplans ab

Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie. Verkehr und Wohnen (HMWEVW)
Internet: https://wirtschaft.hessen.de

Umweltschutz steigert die Wohnqualitiit. Jede und jeder in Hessen Wohnende hat ein Recht auf ein
gesundes und sicheres Wohnumfeld. Das unmittelbare Wohnumfeld hat einen wichtigen
Einfluss auf das individuelle Wohlbefinden und die Gesundheit und damit mittelbar auch auf
die Lebenserwartung der Menschen. Reduzierter Verkehrslirm, Luftreinheit sowie
nachhaltige Quartiergestaltungen mit ausreichendem wohnortnahen Stadtgriin konnen hier
relevante Faktoren sein....... Gerade fiir dltere Menschen besteht die Gefahr der Vereinsamung. In
den Familien sind zunehmend beide Elternteile berufstitig. In diesem Umfeld wiinschen sich kleine
und groflere Gruppen wieder verstirkt das Wohnen in der Gemeinschaft, z. B. in Form von Mehr-
Generationen-Héusern. .....wurden die beiden neuen Programme ,,Investitionspakt Soziale
Integration im Quartier” und ,,Zukunft Stadtgriin® in Hessen umgesetzt. .....zentrale Funktionen wie
beispielsweise generationeniibergreifende Kommunikation und Nahversorgung zu stirken und eine
zukunftsfihige Wohn- und Lebensqualitiit zu schaffen. Wichtige Ziele sind die Innenentwicklung
zur Revitalisierung der Ortskerne. die Stirkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und die
Vernetzung der kommunalen Akteure.

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 Ausfihrungen 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 fur die vorliegende Bauleitplanung kein weiterer bzw. Kkonkreter
Handlungsbedarf.

Bebauungsplan Nr. 254 Mutter-Teresa-StraRe” Seite 33



25.

Grundlage fiir die zu ergreifenden MaBinahmen ist ein integriertes kommunales
Entwicklungskonzept, bei dessen Erarbeitung die Biirgerinnen und Biirger intensiv
mitwirken. .........

Weiterentwicklung des Stidtebaus
Forderung von qualitativ hochwertigem Wohnumfeld

Ein wichtiges Ziel neben der Schaffung von Wohnraum ist dessen gute Umfeldqualitit. Neue Bund-
Linder-Programme der Stidtebauférderung bieten hier kiinftig mehr Spielraum: Mit einer neuen
Richtlinie zur Férderung der nachhaltigen Stadtentwicklung werden die Méglichkeiten zur
Schaffung von Griin- oder Freifldchen, beispielsweise die Anlage von Wasserflichen, und die
Begriinung von Dichern oder Fassaden erweitert .......

Finanzielle Forderung fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte

In der Regel hat in einem Wohnprojekt jede Partei ihre separate Wohnung, in den meisten Fiillen
gibt es einen Gemeinschaftsraum. Eigenverantwortliche Organisation der Gemeinschaft,
wechselseitige Hilfe, barrierefreies Bauen und 6kologische Zielsetzungen sind oftmals genannte
Schwerpunkte. Bei der Errichtung von Mietwohnungen im Bauprojekt sind Baugruppen bereits
forderfihig und kénnen als innovative Projekte zusitzlich gefordert werden. Zusitzlich soll das
Eigentumsprogramm der Wohnraumforderung fiir diese Gruppen, unabhiingig von der Rechtsform,
gedffnet werden. So kann der Ankauf und der Neubau von gemeinschaftlichem Wohnraum durch
diese Gruppen durch die WIBank gefordert werden. Voraussetzung sollte sein, dass mindestens

50 % der Mitglieder unter die Grenzen der Wohnraumforderrichtlinien fiir Eigentum fallen.
Gemeinschaftliche Infrastruktur sollte zu 100 % forderfihig sein.

Landesweite Beratung fiir gemeinschaftliches Wohnen

Rechtliche Beratung fiir die Rechtsform der Genossenschaften wird bereits iiber den Verband der
Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft realisiert. Gemeinschaftliche Wohnformen gibt es in allen
Rechtsformen. Deshalb brauchen diese dariiber hinaus zusitzliche Beratung im Sinne der
Organisation und Bauabwicklung. Derzeit gibt es jedoch keine umfassende Beratung, die
landesweit agiert, es bestehen lediglich lokale Netzwerke, vor allem in groen Stiidten. Deswegen
soll gepriift werden, welchen Bedarf es in ganz Hessen fiir eine landesweite Beratung zu
gemeinschaftlichem Wohnen gibt.

Priska Hinz Hessische Ministerin fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
in: Masterplan Wohnen in Hessen. Herausgeber und Redaktion Hessisches Ministerium fiir
Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz Mainzer Str. 80 65189 Wiesbaden E-
Mail: poststelle@umwelt.hessen.de umwelt.hessen.de

Masterplan: Wohnen in Hessen (PDF /919 KB)

https://wirtschaft.hessen.de/sites/default/files/media/hmwvl/mmm_broschuere_1.pdf

Was Sie Bommersheimern vermitteln sollten:
WIE KANN ICH AUF MEINE ANLIEGEN HINWEISEN?

ANSTOSSE ZUR PLANUNG KONNEN AUCH VON EINZELPERSONEN KOMMEN.

Zu 25.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Aus den nebenstehenden allgemeinen geltenden Informationen ergibt sich an dieser
Stelle fur die vorliegende Bauleitplanung kein weiterer bzw. konkreter
Handlungsbedarf. Dariuber hinaus werden Aspekte vorgebracht, die Uber die
Bauleitplanung hinausgehen und den Vollzug beziehungsweise die konkrete
Objektplanung betreffen.
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Ein Rezept dafiir, wie man eine Planung in Gang bringt. gibt es nicht. Biirgerinnen und Biirger
kénnen die Verwaltung auf einen Missstand aufmerksam machen, sich an die politischen Parteien
wenden oder an ein Mitglied der Gemeindevertretung. Sie kénnen ihre Meinung in der Presse —
zum Beispiel in Leserbriefen — darstellen oder einen Biirgerentscheid nach Hessischer
Gemeindeordnung (HGO) beantragen (Biirgerbegehren). Die Entscheidung dariiber. ob, wann und
in welcher Weise eine stidtebauliche Planung begonnen wird, liegt allerdings bei der Gemeinde.
Mit dem AnstoB zur Planung hat der Planungsprozess eigentlich schon begonnen! Zwischen den
ersten Anfingen und dem fertigen Plan liegt in der Regel ein vielschichtiger und langwieriger
Arbeitsprozess. Ein fertiger Plan ergibt sich nicht automatisch aus der Beriicksichtigung aller
Interessen und Anforderungen. Vielmehr miissen die einzelnen Belange untereinander und
gegeneinander abgewogen werden.

WER KONTROLLIERT DIE PLANUNG?

Planung ist meist das Aufgabenfeld der Exekutive — der Regierung bzw. des Magistrats /
Gemeindevorstands. Insofern unterliegt sie der Kontrolle der gewéhlten politischen Vertreterinnen
und Vertreter in den Parlamenten. In vielen Fillen entscheiden diese jedoch auch unmittelbar iiber
die Planungen. Eine bedeutende Rolle spielen die Medien. Sie sind wichtige Foren, in denen sich
Biirgerinnen und Biirger informieren und artikulieren konnen. ...

Biirgerbeteiligung ist heute ein unverzichtbarer Bestandteil des Verwaltungshandelns. Das ergibt
sich aus dem Verstiandnis des Verhéltnisses von Biirgerschaft und Staat. Gewiinscht ist eine aktive,
sich einbringende Biirgerschaft. Auch sind Biirgerinnen und Biirger hiufig in vielen Einzelfragen
kundig, die die Verwaltung einer Gemeinde nicht iiberblicken kann. Dieses Wissen zu nutzen, ist
gewinnbringend fiir die ganze Gemeinde. Es gilt, moglichst breite Schichten und viele Gruppen —
hierzu gehoren auch Kinder und Jugendliche — anzusprechen, damit nicht nur ein Teil des
Biirgerwillens in Planungsprozessen Gehor findet. Eine solche Biirgerbeteiligung findet zum
Beispiel bei der Erstellung von Stadtentwicklungskonzepten. Gemeindeleitbildern oder Konzepten
zur Aufwertung von Quartieren statt. ..........

Planung ist stets eine Herausforderung: Die Raumanspriiche von Wohnen, Gewerbe. Verkehr,
Freizeit und Erholung, Versorgungs-, Bildungs-, Gesundheits- und Pflegeinfrastruktur,
Denkmalpflege, Klima-, Landschafts- und Naturschutz — die Liste liele sich noch fortsetzen —
miissen koordiniert werden. Auch iibergeordnete internationale. nationale und regionale Umwelt-
und Klimaschutz-Ziele konnen eine Rolle spielen. So will Hessen zum Beispiel bis zum Jahr 2050
klimaneutral sein. »Der Integrierte Klimaschutzplan Hessen 2025« zeigt den Weg dorthin auf. Er ist
in die Nachhaltigkeitsstrategie des Landes Hessen einge bunden und wird von Fachleuten mit
Beteiligung der Offentlichkeit erarbeitet (siche www.hessen-nachhaltig.de). Neben
Klimaschutzmafinahmen werden auch MaBinahmen zur Anpassung an den in Hessen bereits
spiirbaren Klimawandel erarbeitet. .......

« GESAMTBETRACHTUNG ALLER RAUMNUTZUNGEN UND BELANGE: Die fiir die
Planung relevanten Themen wie Wohnen, Gewerbe, Einkaufen, Infrastruktur etc. miissen in
einer Gesamtschau betrachtet werden.

EINBINDUNG VON AKTEUREN: Beide vorgenannten Punkte setzen voraus. dass die Gemeinde
oder ein anderer Planungstréger nicht ausschlieBlich auf hoheitliches Handeln setzt. Vielmehr gilt
es, alle fiir die Planungsaufgabe relevanten Personen und Gruppen einzubeziehen. Bei einer
Planungsaufgabe wie der Aufwertung des Ortskerns konnte dies zum Beispiel die Einbindung des
Einzelhandels. der Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer, der Kirchengemeinde. des
Heimatvereins und anderer im Ortskern anséssiger Personen oder Initiativen sein. Durch diese
Einbindung kann die Gemeinde mehrere Ziele erreichen: Zum einen sind die Betroffenen wichtige

Zu 26.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Aus den nebenstehenden allgemeinen geltenden Informationen ergibt sich an dieser
Stelle fur die vorliegende Bauleitplanung kein weiterer bzw.

Handlungsbedarf.
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Fachleute, die bei der Ausgestaltung der Planung eine wertvolle Rolle spielen kénnen. Zum anderen
erreicht die Gemeinde eine hohere Akzeptanz fiir die Planung, da die betroffenen Biirgerinnen und
Biirger mitreden kénnen. Auf diese Weise gelingt es hiufiger, die relevanten Akteure zu eigenen
Beitriigen in Form von Offentlichkeitsarbeit, Mitwirkung bei der Umsetzung oder ergiinzenden
Investitionen zu motivieren.

ENTSTEHUNG EINES BAULEITPLANS: BURGERINNEN UND BURGER MACHEN MIT!
BAULEITPLANE — ALSO FLACHENNUTZUNGS- ODER BEBAUUNGSPLANE —
WERDEN, WIE ES IM GESETZ HEISST, »AUFGESTELLT«, WENN DIES FUR EINE
GEORDNETE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG ERFORDERLICH IST.

WIE ERFAHRE ICH. DASS ETWAS GEPLANT WIRD?

Soll ein neuer Bauleitplan aufgestellt werden, dann wird von der Gemeindevertretung ein
Aufstellungsbeschluss gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wird ortsiiblich éffentlich bekannt
gemacht — zum Beispiel in der értlichen Tageszeitung, in amtlichen Mitteilungsblittern oder als
Aushang am Rathaus. Dariiber hinaus sind ergidnzend auch Bekanntmachungen auf Werbetafeln in
der Stadt, Postwurfsendungen, Informationen im Internet usw. méglich. Das heift, die Gemeinde
kann die Informationsform wihlen, die auch tatsichlich jede und jeden erreicht. Zum
Aufstellungsbeschluss fiir einen Bauleitplan gehort eine Karte. auf der das Plangebiet
gekennzeichnet ist. In der Regel erstellt die Gemeinde in einem ersten Schritt einen Vorentwurf des
Bauleitplans. Haufig beauftragt sie hierfiir ein privates Planungsbiiro.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG VON BURGERN UND BEHORDEN

Wenn die Planungsvorstellungen der Gemeinde hinreichend konkretisiert sind, ist grundsitzlich
eine frithzeitige Beteiligung der Biirgerschaft und von Behorden vorzunehmen. Ziel der frithzeitigen
Beteiligung ist es, iiber die Planungen zu informieren und die Méglichkeit einzuridumen, sich zu
diesen zu duflern. Der Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung liegt im Ermessen der Gemeinde.
Dabei kommt es auf die richtige Balance an: Die Planungen sollten so weit gereift sein, dass sich
alle Beteiligten ein Bild von den Planungsabsichten und deren Auswirkungen machen kénnen. Sie
diirfen aber nicht bereits so weit verfestigt sein, dass eine Einflussnahme auf die Planung
nicht mehr maglich wiire. Auch die Form der friihzeitigen Beteiligung ist nicht vorgeschrieben:
Bei der Biirgerbeteiligung steht wieder eine ortsiibliche Bekanntmachung der frithzeitigen
Beteiligung am Anfang. In der Regel werden die Planungsvorstellungen 6ffentlich ausgelegt und
héufig auch im Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung vorgestellt. Dies dient der Information
tiber die Ziele der Planung, iiber sich wesentlich unterscheidende Losungsalternativen und iiber die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung. Biirgerinnen und Biirger kénnen in diesem
Rahmen die Planungen diskutieren und eigene Interessen vorbringen. Sind nur wenige von der
Planung beriihrt, kann die Gemeinde sich auch dafiir entscheiden, ihnen iiber einen bestimmten
Zeitraum Gelegenheit zu geben, sich direkt gegeniiber der Verwaltung zu duern. Uber die
Hinweise der Biirgerinnen und Biirger wird ein schriftliches Protokoll gefertigt, so dass
sichergestellt ist, dass diese bei der weiteren Planung bekannt sind. « ........Die frithzeitige
Beteiligung bietet Vorteile fiir beide Seiten. Biirgerschaft und Behorden sowie andere Triiger
dffentlicher Belange erfahren friihzeitig von Planungsabsichten und kénnen ihre Interessen und
Sachzwiinge noch in der Anfangsphase der Planungen einbringen. Die Gemeinde wiederum erhélt
Informationen, die ihr moglicherweise bislang nicht bekannt waren. So wird sichergestellt, dass
eine Vielzahl von Gesichtspunkten. die bei der Ausarbeitung der Planung nicht ohne Weiteres zu
iiberschauen sind. Eingang in den Bauleitplan finden. Durch die friihzeitige Beteiligung wird auch
bewirkt, dass sich der Bauleitplan nicht iiber die Realitét hinwegsetzt ....... Die in der frithzeitigen
Beteiligung gewonnenen Erkenntnisse fliefen in die Planung ein. Die {iberarbeitete Planung — sie
gilt nun als Bauleitplanentwurf — wird der Gemeindevertretung vorgelegt.
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FORMLICHE BETEILIGUNG — BURGERSCHAFT UND BEHORDEN KOMMEN ERNEUT
ZU WORT

Der aus der frithzeitigen Beteiligung hervorgegangene Bauleitplanentwurf wird der
Gemeindevertretung vorgelegt. Ist die Gemeindevertretung damit einverstanden, so beschliefit sie,
den Entwurf fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen. Gegenstand der 6ffentlichen
Auslegung ist dabei nicht nur der Bauleitplanentwurf. Auch der « Entwurf der Begriindung, « der
vorldufige Umweltbericht und « wesentliche bereits vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen
sind mit auszulegen. Dieser Auslegungsbeschluss oder Offenlegungsbeschlus s wird mindest
eine Woche vorher ortsiiblich bekannt gemacht. Dabei wird darauf hingewiesen. dass die
Biirgerschaft wihrend der Auslegung Stellungnahmen abgeben kann. Dies ist sehr wichtig. denn die
formliche Beteiligung hat auch eine Ausschlusswirkung: Werden Stellungnahmen nicht oder
nicht fristgerecht abgegeben, miissen diese im weiteren Bauleitplanverfahren nicht
beriicksichtigt werden. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans gilt zusitzlich, dass bei
Fristversdumnis eine Uberpriifung durch den Verwaltungsgerichtshof nicht mehr beantragt werden
kann. Von der Planung beriihrte Behdrden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange sind
verpflichtet, innerhalb eines Monats eine Stellungnahme abzugeben. Zur Form der Stellungnahmen
gibt es keine Vorgaben. Sie konnen sowohl schrifilich als auch miindlich (wihrend der
Dienststunden zur Niederschrift in der Verwaltung) abgegeben werden. Die Anregungen werden
gesammelt und die Verwaltung muss priifen, ob sie der Gemeindevertretung den Vorschlag machen
soll, diese zu beriicksichtigen (und die Planung entsprechend erneut zu éndern) oder
zuriickzuweisen. Die Entscheidung dariiber trifft die politische Vertretung der Gemeinde — also
nicht die Verwaltung oder das mit der Ausarbeitung der Planung beauftragte Planungsbiiro. Das
Ergebnis der Abwigung wird den betreffenden Biirgerinnen und Biirgern sowie den Triigern
mitgeteilt.

PERSONLICHES:

Morgens. 4 Uhr, 29.1.2020.

Volksschule Bommersheim, als Junge zu Beginn der 60er Jahre mit dem viel zu groBen Fahrrad die
Bommersheimer Strafien. Wallstrale, BurgstraBe, Lange StraBe, Friedenslinde und die Feldwege
abgefahren. Stindig.

Ich fahre heute noch.

Unverbauter Blick — von 1958 bis heute

Frau Werner war Zeichenlehrerin der Volksschule, auf jeder 50-Pfennig Miinze geprégt. von ihrem
Mann beim Pflanzen einer Eiche modelliert. So ein Baum. ein Kirschbaum, dominiert den Garten in
der WallstrafBle.

Das Haus wurde in Ordnung gehalten, modernisiert. Wenig erinnert an die fiinfziger Jahre: das
Treppengelinder, die Mipolan-Handlidufe. Holzdecken. Holztiiren, Parkett zeigen viel vom
Gestaltungswillen des Schreiners.

Aber ich habe an der Uni TH Darmstadt gelernt. alles in Frage zu stellen, Dafiir bekam ich eine 1 in
Stadtebau bei Professor Sieverts, der auch heute noch in Oberursel bei einer Stadtplanerin
..selbstverstindlich™ wohl bekannt ist. ..Die Zwischenstadt™ war sein Thema. und eine Studienarbeit
iiber das Rhein-Main-Gebiet fand ich im Internet, als ich das Wachstum von Bommersheim unter
die Lupe nahm, d. h. im Netz fand. Und das holt mich in die Rhein-Main Gegenwart.

Boelling_Bild_der_Zwischenstadt_pdfa.pdf

Der Blick - er soll verbaut werden.

Zu 27.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Aus den nebenstehenden und tlw. sehr personlichen Ausfiihrungen ergibt sich an
dieser Stelle fur die vorliegende Bauleitplanung kein weiterer bzw. konkreter

Handlungsbedarf.
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So sagt es der Plan, der dem Namen Mutter Teresa nicht gerecht wird.
Nachdem der Plan fiir eine soziale Einrichtung stehen sollte, die seit fast 30 Jahren nicht auf die
Beine kam, soll die Feldflur, wo sich Hasen und Fasane tummeln, verdichtet werden.

Verdichtung war ein wichtiges, das wichtigste Thema in Freiburg, wohin es mich als Stadtgestalter
zog. Mit der Stadtentwicklung verband mich ein Kollege und Freund, mit dem wir die Gruppe
.Freiwillig 30 in der Wiehre* gegriindet und -das zu Beginn der 80er Jahre — gefordert hatten.
Bommersheim ist Wachstumsgebiet. Wo lange nichts passierte, soll alles ,.dicht™ gemacht werden.
Der Wohnfldchenverbrauch - ein Luxusproblem! - ist gestiegen. Wir sind Teil einer
Verbrauchsgesellschaft. vielleicht Wegwerfgesellschaft einer Uberflugesellschaft. Trotzdem schén,
das Leben, es ging uns gut in den Sechzigern, aber auch heute. Wiederaufbau, Fliichtlinge aus den
Ostgebieten. Die Hauser wurden oft in Eigenleistung erstellt. Dennoch sind sie noch heute beliebt,
der Form und der Freiraumqualitidten wegen.

Die geringe Dichte — GFZ (Geschossflichenzahl) 0,27 — fiir die WallstraBe 69 soll jetzt kompensiert
werden mit der neuen Nachbarschaft: Dichte GFZ 1,2, das bedeutet einen Faktor von 4,44444 sagt
mein Smartphone. 4 ist die Ungliickszahl in China.

Seitdem der alte Konsum und spiter der HL an der Ecke zugemacht hat, fahren alle mit dem SUV,
dem Auto, zum Aldi. Dort gibt es gleich 3 Discounter auf einen Haufen im Industriegebiet, damit
die nicht in Wohngebieten verteilt von FuBgiingern erreicht werden, sondern weil das Auto
nachhaltig den Mittelpunkt des Oberurseler Lebens darstellt.

Oberursel & Detroit = Autostidte?

2 Stellplitze pro Wohneinheit — so kann sich kein Fahrradverkehr entwickeln. Nur Stadtplaner
kommen mit dem Rad und miissen Pline fiir Autofahrer und Wohnflichenverbraucher zur
Rechtskraft bringen.

Der alte Konsum wiire der ideale Standort fiir eine Quartiersmitte Bommersheims inklusive
Bommersheim Siid — das Baugebiet .Mutter Teresa* der ideale Standort fiir Naturkostmarkt,
Arztehaus, Apotheke, Kita etc. am Rande der Feldflur, dem Naturpark Bommersheims.
Bommersheim wird méglicherweise um 100 % wachsen, dies soll aber nicht die Offentlichkeit
schockieren, also plant man Stiick fiir Stiick. gegen besseres Wissen. Die Politik verlangt schnelle
Hilfe & ..Augen zu"! Warum nicht heute gemeinsam eine Gesamtplanung auf den Tisch legen?

Zuriick zum B-Plan

Gemeinbedarf ist richtig und wichtig, mit dem Griinabstand -10 m sind viel zu wenig ... besser
wiiren 40 Meter. Fiir Wind. Klima und Streuobst. ..Dorfpark* Wallanlagen.

Kénnen wir kiinftig auf Gemeinbedarf verzichten? Wegen Geldmangel des Bistums?

Jede Position sollte gehdrt werden. Fangen wir unten an, bei den Nichtwihlern. Die Kinder haben
Wiinsche, ihre Eltern diirfen wiihlen, aber haben nur 1 Stimme. Eine Familie mit 2 Kindern miisste
4 Stimmen haben.

Politisch aktiver sind die Alten! Die 68er — nur in Freiburg?

In Freiburg werden Biirger ausgewihlt, um Biirgerbeteiligung zu machen fiir Gebiete, in denen es
noch keine Biirger und Biirgerinnen gibt. Baugruppen entstehen aus Diskussionen. Zinsen sind
niedrig. Mieten (noch) nicht. Freiburger Baugruppen errechnen Ersparnisse von ca. 25 % aus. Ein
groBes Thema.

Freiburg Vauban, entsprechend Camp King. 5000 Bewohner, 2 Parkhochgaragen. Autofreie
Zonen,Wohnungen werden ohne Stellplitze finanziert, wer will, kauft einen teuren Stellplatz in der
Solargarage. Photovoltaik auf dem Dach, Supermarkt im Erdgeschoss. Solarschiff, von Rolf Disch:
Erdgeschoss Alnatura & Umweltbank, dariiber Biiros, dariiber Wohnhéuser mit Photovoltaik-

Zu 28.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist grundsétzlich nicht zu
beanstanden. Die Entscheidung uber die Anderung erfolgt auf demokratisch
legitimierter Grundlage und entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches. Fir
die seinerzeit vorgesehenen Nutzungen des urspriinglichen 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 Anderung
des Bebauungsplans grundsatzlich festgehalten, wenngleich eine Anpassung des
stadtebaulichen Konzeptes im Entwurf erfolgt.

Zu 29.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise auf die vollzogenen Planungen in Freiburg werden zur Kenntnis
genommen. Fir das vorliegende und relativ kleine Plangebiet ergibt sich daraus
jedoch an dieser Stelle kein unmittelbarer Handlungsbezug.
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Dichern. Uberall Versickerungsflidchen, Auch parallel zur Stadtbahn.

Schallschluckende griine Gleiskdrper als Alternative zum Schotterbett.
Mit der Stadtbahn kommt die Griinanlage als griine Lunge in die Quartiere.

Abstandsgriin, Klimagriin, Streuobst, Natur, Luft. Bewegung. Fluide Bausteine der Stadtkultur.
Planungskultur. Wettbewerbe — Ideen vorher entwickeln, nicht unter Druck realisieren, und spiter
dann jammern und Reparaturversuche unternehmen.

Planen mit Biirgerinnen und Biirgern, sie wollen gehort werden. Die Ausrede ist oft: Die Menschen,
die dort wohnen werden, kennen wir noch nicht. Wenn genug Pioniergeist entsteht, finden sich
Freundschaften und Baugruppen iiber Jahre und Jahrzehnte. Schon bei der Plaung

Die Freiburger und die Wiehre-BewohnerInnen und Naturschiitzer entwickelten das Rieselfeld.
Baugruppen entstanden. Und die Progressivsten wollten es noch besser, umweltfreundlicher,
sozialer gestalten. Forum Vauban, unterstiitzt von der EU, kiimmert sich seit 2000 bis heute um
Entstehung und Gemeinwohl im Quartier. Weltweit beachtet.

Angemessener Abstand zur 2-geschossigen Bebauung. am Rand zur WallstraBe. Griines Band mit
Streuobst als Ausgleichsfliche am Rande des Gebietes angrenzend an die WallstraBe — eine
Mindestforderung! Das Griin dient alteingesessenen Bommersheimern, jungen Neubiirgern, der
Frankfurter Luft und den spielenden Kindern, den Vigeln, den Insekten. den Fledermiusen ...

Die Wallstrale wird sich nachverdichten: aber wenn die Lockerheit bewahrt bliebe, wire das fiir die
Lebensqualitit ein Gutes.

Neben Biirohochhéusern in Frankfurt kénnten sich sehr wohl auch Wohnappartementhochhéuser fiir
Brexit-Auswanderer entwickeln. Bommersheim ist jedenfalls nicht fiir wohnwirtschaftliche
Probleme von Frankfurt zustiindig.

In Freiburg gibt es die Biirgerwehrstrale. Zu Zeiten der Burg Bommersheim gab es sicher auch eine
Biirgerwehr. Wenn nicht, dann wird es jetzt Zeit, sich mit Ideen und Worten zu wehren.

Ja zu einer angemessenen, planvollen Entwicklung. mit Zentrumsfunktionen am Dreh- und
Angelpunkt zwischen Alt-Bommersheim und Neu-Bommersheim Siid.

Forum griinden. Einspriiche. Anregungen. Bedenken vortragen. an das Regierungsprisidium
Darmstadt als Genehmigungsbehorde appellieren! Manifest.

Schlaflose Nichte in der Wallstrafle
Bommersheim erwacht aus einem Dornrdschenschlaf.
..50 Jahr* ist nichts passiert —
1001 Nacht hab ich an Mutter Teresa gedacht.

Hohere Krifte haben gewollt, dass der Ortsrand der Wallstrale wie ein anmutiges Bollwerk eine
Feldflur harmonisch gegen die Silhouette der Kirche hervorhebt. von der Frankfurter LandstraBe
aus prisentiert sich Bommersheim vorbildlich, qualititsvoll, meisterhaft. Mit Ausnahme des
Friedhofs, der die einzige Griinfliche darstellt, ein Dorfcharakter im Inneren, eine
Siedlungsstruktur, die wie eine Zwischenstadt die Konturen von Oberursel und dem

Bahnhofsbereich mit Bommersheim verwachsen, verwaschen.verwischen.
Bommersheim entscheidet. ob es an Profil gewinnt oder ob es ,.,nur* seinen Charme verliert.

Einhundertachtzigtausend Quadratmeter Wohnbauland warten auf Kéufer, die einen schlichten

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 erhoht. Die Geschossigkeit in diesem Bereich wird bezugnehmend auf die
Bestandsbebauung reduziert. Das stadtebauliche Konzept berucksichtigt nun die
angrenzende Bebauung in deutlich angemessener Art und Weise.

Zu 31.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Ausfiihrungen entziehen sich der vorliegenden konkreten Bauleitplanung.
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Acker, der leider schon weitgehend seine Streuobstwiesen verloren hat, zu einer sprudelnden

Geldquelle des Immobiliengeschiftes machen. Na und? Sorgféltige Planung ist da erforderlich!

Nein. Bauen kann man nicht verhindern. Es gibt eine Baukultur, eine Stadtbaukultur, die im Rhein-

Main-Gebiet schneller verloren ging als anderswo. Wegen: money, money. money, SUV.SUV.SUV,
Was ,zum Teufel!* hat Bommersheim mit Baukultur zu tun?

In der Grundschule Bommersheim hat in den SOer Jahren Frau Werner Zeichnen unterrichtet. Frau
Lennarz hat Heimatkunde und Schionschreiben gelehrt. Sie legten Grundstein fiir meine Erziehung,
die zur Bewahrung eines Stadtbildes, einer Biirgerniihe der Verwaltung, einer nachhaltigen
Entwicklung und einer kreativen Stadtentwicklung in Freiburg fiihrte. Bommersheim war kein
Thema, der Bebauungsplan mit dem Pflegeheim wurde nicht umgesetzt, der geforderte Griinstreifen
mit 10 m wurde in die Planung rechtskriftig eingearbeitet. Sonst tat sich nichts. Der abgesetzte
Limburger Bischof machte Schlagzeilen, Das Bistum hat Finanznot? Bommersheim blieb. was die
Bommersheimer Strafle und die WallstraBe betrifft, im Dornréschenschlaf. Die Friedenslinde — so
schon der Name ist — wurde seitens der Planung etwas stiefmiitterlich behandelt. Hier muf3
nachgebessert werden. Nicht verdichtet. Solche Baukorper sollten nicht den Siedlungsrand priigen.
solche dichte Bebauung sollte im Kern einer Neubausiedlung die dichte Mitte darstellen. der
Ortsrand sollte sich vor der Landschaft verneigen und mit 2 geschossigen Héusern, Girten.
Streuobstwiesen das Landschaftsbild prigen. Manche Seite von Bommersheim ist eine Mischung
aus Alt und Neu, die Bauepochen sind nicht mehr so klar ablesbar. Die WallstraB3e hatte die Rolle,

dem Siedlungsrand fiir Jahrzehnte ein prigendes Bild zu geben. Die heile Welt.
Damit soll Schluss sein?

In Zeiten des Klimawandels wird jetzt entschieden, dass fruchtbare Boden durch Tiefgaragenbeton

ersetzt werden sollen? Parkplitze sollen den Stadtraum gestalten? Oh Mutter Teresa!

Der Regionale Flichennutzungsplan ist eine Plangrafik. In einem Mafstab, der nicht jedes Detail
erkennt und Klima und Larmfaktoren. Sichtachsen, Stadtbildbesonderheiten nicht exakt
parzellenscharf in die Planung umsetzt. Wo bitte ist Kreativitit? Griine Finger sind nicht

unverschiebbar.
Hier beginnt Planungskultur und Stadtbaukultur. mit Rahmenplénen.
Nicht zu vergessen die Gespréchskultur.

Beteiligung von Biirgerinnen und Biirgern ist mehr als Stadtverordnetensitzung und Beschluss. —

Schluss?

Nein, Planung geht weiter! Plidne darf man, muss man iiberdenken. Mutter Teresa gibt nicht

freiwillig ihren Namen her fiir eine riicksichtslose Planung, die mit Rechentricks einer

Zu 32.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Aus den nebenstehenden Hinweisen zum regionalen Flachennutzungsplan ergeben
sich fur 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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GroBstadtdichte die WallstraBe in die Bredouille bringt. Lieber fiir eine KITA.

Nur weil schon Grenzen 1991 einen verinderten Ortsrand projektierten. darf dort nicht ,.irgendwas*
passieren. was aufgrund des Wohnungsbedarfs fiir Frankfurter Pendler gerade ..en vogue* ist. Die
Idee mit dem Griinstreifen 1991 war zu zdgerlich. Mit dem Empfinden und Wissen von heute

erscheint sich eine Idee von Stadtqualitit und Geschichtsbewusstsein mir aufzuzwingen:
Wallanlagen.

Siedlungsstrukturen der Nachkriegszeit waren im Bereich von Bommersheim zogerlich,
riicksichtsvoll, bis heute harmlos und bei den Bewohnerinnen und Bewohner beliebt. Mancher
Klotz. mancher Ausrutscher der Hdusle-bauer. Weiter-bauer und An-bauer muss heute verkraftet
werden. Aber nichts haut so ins Kontor wie Plan 254, was uns in Rage bringen wird, dass uns der

Schédel brummt.

Wachstum — Bommersheim Siid — darf sein. aber es darf nicht so aussehen wie ein Auffahrunfall!
Lasst Abstand zwischen Neu und Alt, habt Respekt vor dem Ortsrand. lasst eine Griinanlage, eine
Wallanlage. einen Wallgraben als Ort der Begegnung, des Spiels. der Obstwiesen, der Vogel. der
Radfahrenden. der Kinder ... Dieses Griin kann eine Bereicherung fiir Bommersheim sein. endlich
ein Stadtpark. der Bommersheim mit der . Neustadt Bommersheim Siid* fuBlaufig verbindet. Ein
schoner Ortsrand der Neubausiedlung sollte angemessen zweigeschossig mit Gérten ausgebildet
werden. Zur Ortsmitte bis 3 Geschosse mit Attika, in der Mitte gern auch 4 Geschosse mit Attika

und selbstverstandlich mit Aufziigen und barrierefreien. rollstuhlgerechten Grundrissen.

Die Ausgleichflichen fiir ErsatzmaBnahmen der Umweltbelange sollten innerhalb des Plangebietes
an den Réndern der WallstraBe erbracht werden. Die Grenzen des Plangebietes miissen so bemessen

sein, dass nicht Ausgleich an anderer Stelle erfolgen muss.

Bebauungspline kénnen geidndert werden, ja — aber sie konnen auch eingezogen werden. Stellt
einen groBeren Bebauungsplan auf, macht eine Gesamtplanung. die die Fliche des 254
(Bebauungsplan .Mutter Teresa’) beinhaltet, dann kann das Bistum. 1.1 Milliarden Euro schwer.
keine Entschidigung verlangen fiir entgangene Planungsgewinne: die Hauser werden nur verriickt,
Grundstiicke getauscht, und was an Abstandsflidche zur WallstraBe gewonnen wird. erfiillt alle

Belange von Baukultur und Umwelt.

Es wurden 39 Wohnungen zuviel hineingepackt. Zu hoch gepokert. Deutlicher kann man nicht

daneben liegen.

Die Bebauungsplaninderung kann nicht hoppla hopp durchgehen. Die Verwaltung soll die
Biirgerinnen und Biirger in weitergehende. notwendige Entwicklungen einbeziehen, Stadtreparatur
und Entwicklung emnstnehmen, Planung im besten Sinne machen und den ungeschliffenen

Diamanten Bommersheim wertschitzen lernen.

Zu 34.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Den Hinweisen wurde zumindest in Teilen entsprochen. Das stédtebauliche Konzept
beriicksichtigt nun die angrenzende Bebauung in deutlich angemessener Art und
Weise und wurde grundlegend Uberarbeitet, wenngleich nicht alle nebenstehenden
Winsche erfiillt werden konnten.

Zu 35.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Ausfihrungen kénnen nicht vollstandig nachvollzogen werden Punkt es wird
nicht ersichtlich ob eine grundsétzliche Einstellung des Planverfahrens oder eine

massive Ausweitung des _ gefordert wird. Aus den Ausfiihrungen
ergibt sich daher kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu 36.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens erfolgt auf Basis der geltenden gesetzli-
chen Grundlagen. Der Birgerschaft wurde und wird ausreichend Raum zur Informa-
tion und Stellungnahme eingeraumt.
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37.

Bildteil zum Einspruch B-Plan 254 Mutter Teresa Strafle
Eigene Darstellung. ohne Mafistab.

Da keine zeichnerischen Hohenangaben zur Verfiigung standen. beruhen die Zeichnungen auf
Schitzungen. Die Schitzungen zeigen, dass die verdffentlichten Pline nicht in jeder Hinsicht

Mafangaben enthalten, was bei Hohen und Abstéinden zu fehlerhaften Interpretationen fiihren kann.

Es werden keine grafischen Verkaufsperspektiven erwartet, aber konkrete Hohenangaben des
Gelédndeverlaufs und die Bestandshhen der Randbebauung sind sicherlich bekannt und sollten
verdffentlich werden. Das eriibrigt sich in dem Fall. wenn die Planung nicht weiterverfolgt wird.

R Al

Abwicklung der WallstraBe Haus Nr 73,71.,69, dahinter die Bebauung III + A

Blick von Siidost, rechts die 15m bis 20m Girten der Wallstrafle.
Hellgriin der auf 5 m geschiitzte Griinabstand des Bebauungsplans
mit 12m ? oder 14m ? hohen Gebiuden.

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
erhoht. Die Geschossigkeit in diesem Bereich wird bezugnehmend auf die Be-
standsbebauung reduziert. Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt nun die an-
grenzende Bebauung in deutlich angemessener Art und Weise.
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Stegreifentwurf fiir die Gesamtentwicklung einer Bommersheimer Siidstadt mit Ausgleichsflichen
innerhalb des Verfahrensbereichs, Bauabschnitte und Baustellenzufahrt.

Entlastung der problembreuning —

Zutabt
Bausteben. erbety

£

Vo Architekt und Stadtplaner in Freiburg, zur Anregung. Diskussion,
Ve roffentlichung freigegeben.

Ende der 14 seitigen Stellungnahme

_ 7.2‘2020

Zu 38.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Stadt Oberursel beabsichtigt allerdings keine Ausweitung des Geltungsbereichs
in dem nebenstehend skizzierten Ausmalf3.
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EINGANG : 11 FCs 2020

about:bl
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Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese, sehr geehrte Damen und Herren der
Stadtentwicklung Oberursel,

Ich bn_ wohne in der 1440 Oberursel und erhebe Einspruch gegen

den Bebauungsplan Nr.254 in Oberursel Bommersheim /Mutter Teresa Strale

Im Folgenden teile ich Ihnen meine Bedenken/Anregungen und Forderungen zu dem Bebauungsplan
Nr.254 mit:

Der Grinabstand zu benachbarten Grundstiicken ist mit nur 2m geplant? Rechtskraftig sind doch
10m! Meine Forderung 40m um Lebensraume fur den vorhandenen Tierbestand wie Igel, Mause,
Feldhamster, Vogel Eichhornchen, Hasen u.s.w. und die Flora zu erhalten . Der Abstand zu den
vorhandenen Grundstiicken sollte moglichst grol gehalten werden um den Tierbestand nicht
zurtickzudrangen. Besonders zu erwahnen sind auch die Flederméuse, die aktuell auf diesem Gebiet
leben und unter Artenschutz stehen. Ist hier eine Prifung durch die Naturschutzbehérde erfolgt, ob
eine so extreme Bebauung diese nicht gefahrdet? Hier fordere ich eine Prifung, Ricksichtnahme und
Schutz der Tiere durch ausreichende Griinflichen aussen um die Bebauung herum und nicht ein
kleiner griiner Kreis in der Mitte

Durch mehr Abstand fordere ich eine Grinvernetzung for Anwohner und Bestand. hier
bitte Streuobstwiesen mit einplanen(fiir die Bienen!) und Luftschneisen(Taunus-Frankfurt) sichern

Warum planen Sie 80% versiegelte Fléche? Das ist absolut nicht mehr zeitgeman, planen Sie bitte
Versickerungsflachen und Zysternen(das aufgefangene Regenwasser sollte fir die vorhandenen
Grinflachen verwendet werden.)Beachten Sie hier mehr den Klimawandel, Wasserknappheit... hier
erinnere ich auch an |hren Aufruf letzten Sommer Wasser einzusparen.

Ich beflirchte eine nicht losbare Entwasserungsproblematik
und dadurch Uberfluteter Keller meines Hauses infolge von Regen- und Abwasser.

Sie planen 77 WE/ha wo doch in der Wallstrae 42 WE/ha sind! Das is! ja geradezu eine
Verdoppelung und gliedert sich keinesfalls in die bestehende Bebauung ein. Meine Forderung 42
WE/ha fortfihren um den Ortscharakter Bommersheim zu erhalten Hier ist eine harmonische
nachhaltige Bauplanung wichtig, die die Bedirfnisse von direkten Anwohnern und neuen Bewohnern
berucksichtigt! Grunflachen groBzugig in die neue Bebauung integrieren , damit die Menschen

sich weiterhin in der Natur erholen und durchs Feld laufen kénnen

Aktuell brauche ich 2-3 Ampelphasen von der Bommersheimer StralRe auf die Frankfurter Landstralie,
Von der Wallstralle auf die Homburger Landstralle stehe ich in der Regel wenn ich an der Kreuzung
angekommen bin( hier ist auch nur stop and go moglich durch den bereits schon vorhandenen
Verkehr) 5 Minuten bis mich ein Autofahrer in die lange Autoschlange Homburger Landstrale 1403t
Haben Sie hier eine Priifung durchgefihrt wie der Verkehr dann mit ca. 220 zuséatzlichen Pkws weiter
laufen soll? Was ist in Sachen StralRenverkehr hier geplant? Die Ergebnisse méchte ich gerne

wissen. Meine Forderung hier auch WE reduzieren/anpassen, sonst bricht hier der ganze Verkehr
komplett zusammen! Ich beflrchte eine-chaotische Verkehrs- und Parksituation.

Ich beflrchte hohe Emissionen und Belastungen durch Bautdtigkeiten nachtlicher L&rm Infolge von
standig laufenden Pumpen zur Regulation des Grundwasserspiegels Permanent verschmutzte
StraBen, Gehwege und Hauseingénge durch Baumaschinen und -material Zerstérung der StraBe
durch schweren Baustellenverkehr sIst das so und konnen Sie das verantworten?

Die geplante Bebauung Ist zu massiv und zu dicht. Sle verschérft die Verkehrsproblematik in dem
Ortstell.

In der Wallstrasse und auch in der Bommersheimer Strasse gibt es jetzt schon durch zu viele Autos
die im Stau stehen einen Stop and Go Betrieb . Wie kénnen Sie da sicher gehen,das durch die
Emissionsbelastungen nicht die Gesundheit der Anwohner gefahrdet wird? Auch die mehrjahrige
Bauphase in dem schon jetzt dichtbesiedelten Gebiet ist den Anwohnern nicht zumutbar.

Ich flrchte um meine Gesundheit und die meiner Nachbarn!

Die Menschen miussen durch die fehlenden Einkaufsmdglichkeiten in Bommersheim mit dem Auto
zum Einkaufen fahren . Meine Forderung fur die Infrastruktur: Ein Marketplace, Einkaufen, Schulen,
Kindergarten u.s.w. ein Gesamtkonzept planen und keine Salamitaktik! Es geht nicht nur um
bezahlbaren Wohnraum, sondern auch um die Bedirfnisse von Alt- und Neubirgern!!!!

I Y - 1440 Oberursel (11.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Vorentwurf des Bebauungsplanes betrug der Abstand der Baugrenzen zu den
ndrdlich angrenzenden bereits bebauten Flurstiicken zwischen 4,0 und zirka 10,0
Metern. Zuléssig waren zudem in diesem Bereich 3 Vollgeschosse zuziiglich einem
Staffelgeschoss. Der Planentwurf wurde zwischenzeitlich geéndert. Der Abstand der
Baugrenzen zu den ndérdlich angrenzenden Liegenschaften betrdgt nunmehr
durchgéngig 10,0 Meter; die maximale Zahl der Vollgeschosse wurde auf zwei
Vollgeschosse zuziglich 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
berlicksichtigt, der entsprechende MalRnahmen vorsieht. Diese MalRnahmen sind in
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den fir den Artenschutz
zustandigen Fachbehdrden 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 moglichst effiziente Ausnutzung der
verfiigbaren Flachen vorgesehen, gleichzeitig sollen die umgebenden und bereits
bestehenden Siedlungsstrukturen berlcksichtigt werden. Die maximal zuldssige
Grundflachenzahl fur Hauptanlagen (sog. GRZ 1) im allgemeinen Wohngebiet basiert
auf den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung von GRZ = 0,4 und das
nur in Teilbereichen auf bis zu 0,5 Uberschritten werden. Daruber hinaus werden
Festsetze zur Begriinung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen getroffen.

Im Rahmen der Planung wurde zudem ein Fachbeitrag Entwasserung erstellt, der
eine ordnungsgeméfle Entwasserung des Plangebietes nachweist und dessen
Ergebnisse Eingang in die Planunterlagen gefunden haben. Uberflutungen
angrenzender Geb&dude und Liegenschaften durch den Vollzug der hier in Rede
stehenden Bauleitplanung sind damit nicht zu befurchten.
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10.

AbschlieRe ellt sich mir die Frage, warum Sie sich fur diesen Bauentwurf entscheiden, war das
der einzige Planer oder gab es einen Wettbewerb? Meine Forderung eine Ausschre bung an
8 verschiedene Architekten geben

Ich halte mir offen, weitere Stellungnahmen einzureichen und Im Laufe des Verfahrens ggf. neue
9 Erkenntnisse oder Gutachten einzubringen

Weiterhin bitte um eine Eingangsbestatigung und darum, den vollstind gen Text meiner
Einwendungen den Ratsgremien der Stadt fur ihre Stellungnahme zuzuleiten

Darlber hinaus beantrage Ich die Erorterung und Beantwortung meiner Stellungnahme Im weiteren
Verfahren sowie die Aufnahme meiner Bedenken in die Stellungnahme der Stadt. Ich bitte Sie
eindringlich diesen Bebauungsplan kritisch zu durchleuchten und ich mochte Sie bitten, meine oben
angefuhrten Bedenken zu berucksichtigen. Weiterhin bitte ich um eine personliche Stellungnahme

zu meinen aufgefuhrten Bedenken/Einwanden Vielen Dank

Oberursel, den AN
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Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu (berprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehorigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hirden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstrome
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Oberursel wird sich fir eine zigige ErschlieBung einsetzen und die
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft mdéglichst gering halten. Im Nachtzeitraum
sind keine BaumafRnahmen vorgesehen, so dass dem Nachtschlaf keine Belange
durch das Vorhaben entgegen stehen. Im Bedarfsfall werden entsprechende
Schutzmalinahmen ergriffen.

Daruiber hinaus ist fur die bestehenden Wohnlagen durch die im Rahmen des

Bebauungsplanes vorgesehenen Wohnnutzungen von keinen wesentlichen
Larmbelastigungen auszugehen. Ebensowenig, wie von den bestehenden
Wohnnutzungen wesentliche Larmbelédstigungen auf die neu geplante

Wohnbebauung zu erwarten sind. Zur Vermeidung von Bel&stigungen durch
Baustellenlarm oder Staub sind von den Vorhabentragern 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
Flachen ist nicht Gegenstand der vorliegenden Planung und wird gegenwartig auch
nicht weiter verfolgt.
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Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass der bisher vorliegende
stadtebauliche Entwurf beziehungsweise der Vorentwurf des Bebauungsplans
inzwischen deutlich angepasst und verandert wurde. Die Planungskonzeption nimmt
nun deutlich starkeren Bezug auf die umgebende und bereits bestehende Bebauung.
Die Entwicklung des stadtebaulichen 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 zunéchst kein weiterer Handlungsbedarf.
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GB 61

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus) STADT OR

Eingegangen:

Geschaftsbereich Stadtentwicklung

z.Hd. Herrn Wolfgang Breese -
Rathausplatz 1 ‘ i
61440 Oberursel .
Eingang: 14. Feb. 2020
Bebauungsplan Nr. 254 , Mutter-Teresa-Stra et 04 T 13.02.2020
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a 50
Sehr geehrter Herr Breese, | 614 | 65 | 65a | 654 | 70

im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 254 (frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3
Abs. 1 BauGB), machen wir gegen das Bauvorhaben die folgenden Einwendungen geltend.

1. Bebauungsdichte:
Die im vorliegenden Plan angegebene Bebauungsdichte von 77 Wohneinheiten (WE)/ha entspricht
der einer GroRstadt. Eine Mischkalkulation in der die Bebauungsdichte des Bebauungsplans durch
die umliegenden geringer bebauten Grundstcke verringert wird, um die Genehmigung der
zustandigen Landesbehorden zu erhalten, stellt eine Verfalschung der tatsachlichen Situation vor Ort
dar. Diese Darstellung ist zu hinterfragen und den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort
entsprechend anzupassen. Durch diese Mischkalkulation entsteht der Eindruck eine
Bebauungsdichte von lediglich 56 WE/ha vorliegen zu haben. Legt man die Bebauungsdichte der
Wallstrae mit 42 WE/ha zu Grunde, werden hier 35 WE/ha zu viel errichtet! Hier scheinen nur die
Interessen der Investoren im Vordergrund zu stehen. Die Interessen der hier bereits lebenden
direkten Anwohner, aber auch die Belange Bommersheims als dorfartige Gemeinschaft, werden hier
in Ihren Planungen nicht beachtet. Eine Aufwertungen des betroffenen Ortsteils findet nicht statt. Wir
erwarten aufgrund der oben genannten Einwénde eine Anpassung der Bebauungsdichte an die
tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten. Daraus folgt eine Reduktion der WE/h um 35.

2. Geschossflichenzahl
Die Geschossflachenzahl (GFZ) abersteigt mit 1,2 deutlich die seit 1917 in der WallstraRe
zulassigen 0,8. Der Bestand aus den 50er und 60er Jahren nutzt meist nur 30%der
Grundstacksflache, was einer GFZ von 0,6 entspricht. Das entspricht einer Verdopplung der
Ausnutzung im Bebauungsplan. Die Errichtung von Wohnblécken, wie sie im vorliegenden Plan
vorgesehen sind, passt sich nicht harmonisch in das Gefuge der umliegenden Bebauung ein. Nach
unseren Berechnungen konnen sich unmittelbar vor den Garten der Einfamilienhauser bis zu 14 m
hohe Wande erheben. Das stellt nach unserem Ermessen eine erhebliche Beeintrachtigung der
bisherigen Wohnqualitat dar.
Wir erwarten daher die Erstellung eines alternativen Bebauungsplans, der die Beddrfnisse der
Anwohner bericksichtigt sowie die Einhaltung der im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 3 ,Lange
Str. / Wallstr. Bommersheimer Str. / An der Friedenslinde* (1. Anderung 1991) genehmigten
Geschossanzahl (Anzahl der Geschosse max. 3).

3. Transparenz
Eine transparente Information der Burger ist nicht gegeben, eine verstandliche Ubersetzung der
Angaben, z.B. GFZ, in ,Anzahl der Geschosse" und ,Bauhthe in Metern" ist erforderlich um die
Bdarger transparent zu informieren. Eine 3D Modell im MaBistab 1:500 ist ebenfalls erforderlich.
Wir erwarten eine Anpassung der Angaben und Plane und eine emeute Verdffentlichung, um dem
Blrger die transparente und faire Moglichkeit zu geben zu verstehen, was vor seiner Nase passiert.

4. Abstinde/Abstandsflichen
Der bisherige rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 3 ,Lange Str. / Wallstr. Bommersheimer Str. / An
der Friedenslinde® (1. Anderung 1991) sah einen 10 m breiten Grungurtel entlang der Grundsticke
der Wallstrae vor. Der urspringlich geplante GrngQrtel ist aus den aktuellen Planungen
verschwunden und wird auf ca. 2 m reduziert. Im Planungsentwurf ist nicht beschrieben, auf welcher
BegrOndung der rechtskraftige Abstand von 10 m zur bestehenden Bebauung reduziert wird
Wir erwarten eine Klarung, Darlegung und die Einhaltung der bisher guitigen Abstande sowie eine
Wiederaufnahme des Grangdrtels in die Bebauungspléne gemall dem rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 3 ,Lange Str. / Wallstr. Bommersheimer Str. / An der Friedenslinde* (1. Anderung
1991)

I 61 /-0 Oberursel (13.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu (berprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 zuladssige Geschossflachenzahl orientiert sich an dem
Orientierungswert der BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und Flachenschutzes
fur eine effiziente Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Flachen. Die
Hohenentwicklung wurde zudem gerade im Ubergang zur bestehenden Bebauung
angepasst und reduziert. Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird im Nord-Osten
des Plangebietes im Ubergang zur bestehenden Bebauung in der WallstraRe
gestaffelt festgesetzt und im nordlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In der Legende des Bebauungsplanes war das Kirzel ,GFZ* eindeutig als
.Geschossflachenzahl“ benannt. Verwiesen wird zudem auf die Begrindung des
Bebauungsplanes. Den Anregungen wurde insofern Rechnung getragen, indem eine
grundlegende Uberarbeitung des Bebauungskonzeptes erfolgt ist, welche die
bestehende Bebauung in der WallstraRe deutlich starker durch einen grofl3eren
Abstand und eine Reduzierung maximal zulassigen Vollgeschosse in diesem Bereich
beriicksichtigt. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt im weiteren Verfahren
entsprechend den gesetzlich vorgegebenen Bestimmungen.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes wird nun ein Abstand von 10
Metern zu den nordlich angrenzenden Liegenschaften vorgesehen. Dies entspricht
im Wesentlichen auch dem Abstand im Ursprungsbebauungsplan. Die hier
vorgesehenen nicht-Uberbaubaren  Grundstucksflachen sind gemaR den
grunordnerischen Festsetzungen zu begriinen und pflanzen. Auf die explizite
Festsetzung einer Pflanzflache wird jedoch vorliegend verzichtet.
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Widerspriichliche Angaben

In den verschiedenen Dokumenten wird abwechseind von 110 bzw. 140 geplanten Wohneinheiten
gesprochen. Was ist korrekt?

Wir bitten um Korrektur und erneute Verdffentlichung der Dokumente.

Flachennutzungsplan

Anhand der Unterlagen ist far uns nicht ersichtlich wie der Flachennutzungsplan fur das gesamte
Gebiet aussieht. Es ist daher nicht méglich zu beurteilen, ob der Bebauungsplan dem
Flachennutzungsplan inhaltlich entspricht. Eine Planung ohne einen Gesamtplan zu haben stellt
einen Mangel dar. Hier sind Korrekturen notwendig.

Wir erwarten die Erstellung und Veréffentlichung des Gesamtfldchennutzungsplanes.

Wesentliche Anderung des Bebauungsplans

Der bisherige rechtswirksame Bebauungsplan sah eine Anlage fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke vor. Der jetzige Bebauungsplan sieht lediglich die Erschaffung von
aligemeinem Wohnraum vor und entspricht in keiner Weise dem bisherigen Bebauungsplans. Die
bisherigen Zwecke sind vollstandig verschwunden.

Es handelt sich um eine wesentliche Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans.

Verkehr

Die in der Anlage 6 —,Verkehrliche Untersuchung” beschriebenen Berechnungen beruhen auf der
optimistischen Annahme, dass nur 1,15 Pkw pro Wohneinheit anfallen. Um eine seri¢se und
belastbare Risikoabschatzung bzgl. des anfallenden Verkehrs machen zu kénnen, mussen die
Berechnungen unter einer worst case-Annahme erfolgen. Zus4tzlich wird der rege Schleichverkehr
aus der Homburger Landstrale / Frankfurt Landstrale vollstandig ignoriert. Dieser fuhrt heute schon
zu erheblichen Rickstaus an der Kreuzung Bommersheimer / Frankfurt Landstrale. Bei der
Errichtung eines Einfamilienhauses mussen 2 Pkw-Stellplatze nachgewiesen werden, so dass dies
auch eine realistische Berechnungsgrundlage flr den anfallenden Verkehr darstelit. Sie haben also
42% zu wenig Autos in Ihre Berechnung einflieBen lassen. Die Annahme, dass ein Grofteil der
Bewohner den &ffentlichen Nahverkehr nutzen wird, ist nicht nachgewiesen.

i .

- 77 WE/ha des Planungsgebietes mit 1,15 Autos/WE ergeben laut Untersuchung eine ,moderate
Mehrbelastung” oder ,etwas dariber* (Frage: was bedeutet das genau? Siehe hierzu auch
Punkt 31)

- Die Berechnung wurde mit 42% Autos zu wenig durchgefthrt (1,15 Autos/WE anstatt 2).

- Um zu dem gleichen Ergebnis ,moderat" der verkehrlichen Untersuchung zu kommen muss die
Anzahl der WE/h von 77 auf 45 gesenkt werden, also um 32 WE/h.

- Dieses Ergebnis zeigt eine gute Ubereinstimmung mit Punkt 1.

Zusatzlich fehlt in der Studie eine Risikoabschatzung, wie sich der Verkehr auf Ortskern von
Bommersheim auswirken wird. Die engen Stralen und schmalen Burgersteige mit flachen
Bordsteinen sind heute schon stark belastet. Gef4hrdet sind hier vor allem Kinder auf ihrem
Schulweg. Ein erhdhtes Verkehrsaufkommen wirkt sich auch negativ auf die Kreuzung
Bommersheimerstr./Wallstr. aus. Um hier eine sichere Uberquerung der Strale bereits in der
Bauphase zu gewahrleisten, ist hier mindestens ein Zebrastreifen erforderlich.

Weiterhin wird nicht bertcksichtigt, dass es bereits weitere Neubauprojekte gibt in Bommersheim
begonnen wurden. (z.B. am Friedhof). Der Verkehr hierfir musste ebenfalls in die verkehrliche
Untersuchung einflieBen um ein objektives Gesamtbild zu erhalten.

Weiterhin fehlt ein Gutachten zur Stoff- und Larmemissionen durch das zusatzliche
Verkehrsaufkommen.

Der neuen Verkehrssituation an der Ecke Bommersheimer/Frankfurter Landstr. wurde dariber
hinaus auch nicht Rechnung getragen. U-Bahn Verkehr und der Bau des neuen Burogebaudes mit
zu erwartendem hoheren Verkehrsaufkommen mussen hier betrachtet werden.

Des weiteren ist die Untersuchung im Mai, der aufgrund der Vielzahl der Feiertage recht
verkehrsarm ist, nicht reprasentativ.

Wir erwarten eine Neuberechnung und Neuplanung der zukunftigen Verkehrssituation unter den
oben angegebenen Aspekten und sich daraus ergebend eine Reduzierung der WE/ha um 32-35 (s.
dazu auch Punkt 1).

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Werte sind korrekt und beziehen sich auf unterschiedliche Bereiche des
Plangebietes. Sie werden aufgrund des geénderten stédtebaulichen Konzeptes
darliber hinaus Uberarbeitet.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Einwand kann nicht nachvollzogen werden. Auf Seite 7 der Begriindung zum
Vorentwurf des Bebauungsplans wurde eine Plankarte des regionalen
Flachennutzungsplans dargestellt, in welcher das hier vorliegende Plangebiet
eindeutig und nachvollziehbar abgegrenzt wurde.

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis ist grundsétzlich korrekt. Die Anderung eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ist gemaf Baugesetzbuch allerdings grundsatzlich zulassig 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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hirden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstrome
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitdt auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die
Ausfuhrungen der Untersuchung anzuzweifeln.
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Oberflichenversiegelung

Aus den Planen ist nicht ersichtlich wie groR die Oberflachenversiegelung durch die bebauten
Flachen ist und wie genau die Versickerung von Regenwasser gewéhrleistet wird. In Zeiten des
Klimawandels, trockener Sommer und sinkender Grundwasserspiegel ist es eklatant wichtig
ausreichende Versickerungsflachen zu gewahrleisten.

Wir erwarten, dass im Bebauungsplan ausreichende Versickerungsflachen fir Regenwasser
vorgesehen und eingezeichnet werden.

Natur/Griingiirtel

Die in Anlage 5 ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®, Kapitel 5.3 und 5.4 genannten MaRnahmen zur
Vermeidung der Gefahrdungen der geschutzten Tier- und Pflanzenarten und zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sehen wir als absolut unzureichend an. Es wird bzgl. der
Avivfauna eine nachhaltige Storung beschrieben, aber schlieBlich werden die Folgerungen so
gezogen, dass der Auftraggeber des Gutachtens keine Einschrankungen zu befurchten hat. Auf
welcher Grundlage beruht diese Schlussfolgerung? Die Ergebnisse erscheinen aus unserer Sicht
nicht plausibel.

Weitere Beispiele:

Flederméuse: Das alleinige Aufhangen von Betonkéasten fir Fledermause reicht nicht aus.
Flederm&use leben sehr ,traditionsbewusst* und nutzen im Jahresverlauf immer dieselben

Quartiere. Eine fledermausfreundliche Gestaltung sieht anders aus, als Sie es planen. Wichtig ist vor
allem, dass man das Nahrungsangebot bestehen bleibt. Die geplante Bebauung wird dies nicht
erreichen. Das Planungsgebiet liegt mitten in den Flugschneisen der Fledermause. Wurde eine
Untersuchung der Flugrouten der Fledermause durchgefuhrt? Bitte stellen Sie hierzu Nachweise zur
Verfagung. Wie wird sichergestellt, dass die Fledermause durch die Bebauung nicht gestért werden?

Feldvégel und Gartenvégel: Die Menschen sind aufgerittelt und wollen, dass endlich mehr getan
wird, um das verheerende Artensterben zu stoppen (Zitat: www.nabu.de). Die Verantwortung liegt
hier auch bei den Gemeinden und der Stadtplanung. Nistkasten, sind hier nur ein ,Feigenblatt’, um
dem Blrger vorzugaukeln, das etwas getan wird.

Allgemein: Fr jeden Eingriff in Natur und Landschaft fordert das Naturschutzgesetz
AusgleichsmaRnahmen. Dazu gehdren zum Beispiel: Heimische Streuobstwiesen,
Grabenrenaturierungen, die Anlage von Feuchtbiotopen, Feldgehéizpflanzungen, Bienen- und
Fledermaushabitate, etc.

Die geplante Bebauung wird Flachen vernichten.

Diese Punkte fehlen im Bebauungsplan.

Wir erwarten daher die Schaffung von Ausgleichfiéchen, die fir die Nahrungssuche und als
Rackzugsgebiet for Flederméuse, Vogel und andere Wildtiere wichtig ist. Planen Sie das Gebiet
naturnah!

Umweltpriifungen
Nach unserer Ansicht fehlen vollig klimarelevante Bewertungen (Durchloftungsschneisen,
Kaltluftstrome), Bodenschutzaspekte (Versiegelung von Ackerland, Einwirkung auf
Grundwasserneubildung, Storung regionaler Nahrungserzeugung). Wir verweisen hier auch
insbesondere auf das Gesetz Ober Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) § 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
Einige Schlagpunkte hierzu sind:
- Schutz der biologischen Vielfalt
- Schutz der die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft
- lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieRlich ihrer
Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu erméglichen
- Luft und Klima auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen; dies gilt insbesondere fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau
einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu
- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten
- Dauerhafte Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft
- die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter
Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fur Grinflichen

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Aus dem Bebauungsplan lasst sich die maximal zulassige Grundflachenzahl
eindeutig nachvollziehen. Darlber hinaus wurde im Rahmen der weiteren Planung
ein Fachbeitrag Abwasser erstellt, der die Voraussetzungen fur eine
ordnungsgemafe Niederschlagswasserbeseitigung darlegt. Die Ergebnisse dieses
Fachbeitrags bauen auf den maximal versiegelbaren Flachen 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
berlicksichtigt, der entsprechende MalRnahmen vorsieht. Diese MalRnahmen sind in
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den fir den Artenschutz
zustandigen Fachbehdrden 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 Uberarbeitet.
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vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freifldchen im AuRenbereich.
- Verkehrswege, Energieleitungen und &hnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefihrt,
gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruchnahme der
Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering wie
mdglich gehalten werden.
Die hier angebrachten Punkte fehlen bei dem Bebauungsplan. Wir erwarten daher eine Erstellung
neuer Gutachten und eine Uberarbeitung des Bebauungsplans.

12. Dorfcharakter Bommersheim
Der besondere Charakter von Bommersheim geht durch dieses GroRprojekt verloren.
Wir erwarten von der Stadtplanung, dass sie ihr Méglichstes tut den ,besonderen Charakter” von
Bommersheim durch eine intelligente und weitsichtige Planung zu bewahren. Wir wollen keinen
stadteplanerischen Einheitsbrei, sondern dass Bommersheim als ,besonderes* Schmucksttick von
Oberursel erhalten bleibt. Darum erwarten wir eine Uberarbeitung des Bebauungsplans.

13. Alternative Pline
Alternative und gut durchdachte Bebauungsplane, die eine behutsamere Bebauung des Areals
vorsehen und im Einklang mit der Bestandsbebauung und der Natur sind existieren scheinbar nicht.
Siehe hierzu auch ,Unsere Anregungen”, weiter unten.
Wir erwarten die Vorlage von alternativen Bebauungsplénen unter Berticksichtigung der genannten
Punkte.

14. Beeintrichtigung der Bestandsbebauung
Die Grundstiicke auf der Wallstr. werden in massiver Weise von der Bebauung beeintrachtigt.
Erhohtes Larmaufkommen, massive Einschrankung des bisherigen Zustands sowie eine eklatante
Verschattung der Grundstiicke sind zu erwarten? Wo soll die Sonne denn noch scheinen wenn in
S/MW-Richtung in geringem Abstand zur Grundstlicksgrenze eine 14 m hohe Wand vor einem
aufragt? Die Lebensqualitat der bisherigen Anwohner wird in massiver Weise darunter leiden.
Wir fordern daher einen Abstand zu den Grundsticksgrenzen von mindestens 30 m und eine 2-
geschossige Bauweise zum Bestand hin. Héhere Bebauung soll ,nach hinten* verlagert werden.

15. Befiirchtungen

Weitere Beflrchtungen, die wir haben sind:
- Uberlastung der Kanalisation bei Starkregen durch die stark versiegelte Flache.
- Wertminderung unserer Immobilie durch Verschattung (s. Punkt 14) und unattraktive

Aussicht (14 m Wand)

- Chaotische Parksituation
- Baustellenlarm wahrend einer sehr langen Bauphase
- Gefahren durch den Baustellenverkehr fir uns und unsere Kinder

Zu den o.g. Punkten bitten wir Stellung zu nehmen.

Die genannten Punkte unterstitzen unsere Einschatzung, dass die Belange aller Betroffenen in keiner
Weise in die Planung der Stadt Oberursel eingegangen sind. Der Anteil von lediglich 30% preisgebundenen
Wohneinheiten bestatigt das.

Unsere Erwartungen an Sie:

Unsere Erwartungen an eine moderne Stadtplanung sind z.B. im »MaRnahmenprogramm fir eine lebendige
Stadt' der Bundesregierung durch den ,Masterplan Stadtnatur* vom BUND wiedergegeben.

Ein Auszug aus dem ,Manahmenprogramm fir eine lebendige Stadt' der Bundesregierung

WWW ierung.de/breg-de/aktuelles/gruene-infrastr -vor-der-haustuer-1634760): Griin ist
gesund - auch in der Stadt. Die Bundesregierung unterstitzt die Kommunen dabei, for mehr Natur zu
sorgen. Es soll groBere unversiegelte Flachen und mehr Grin direkt im Wohnumfeld der Menschen geben.
Dazu hat das Kabinett heute den Masterplan Stadtnatur beschlossen.

0,Masterplan Stadtnatur* (https://www.bund.net/themen/aktuelles/detail-aktuelles/news/bund-
begruesst-masterplan-stadtnatur-der-bundesregierung/): Lebendige Natur als "Griine Infrastruktur” in

unseren Stédten ist die Voraussetzung fur die Gesundheit der Menschen, die Lebensqualitat in Stadten, das
Versténdnis far die Natur und das insbesondere von Kindern.

eg g.de/breg-de/a q

Gen s ist di ell

Wir erwarten von Ihnen eine kommunale Landschaftsplanung zur Sicherung von Natur in der Stadt und zur
Sicherung der biologischen Vielfalt in der Stadt. Das kann nicht nach dem Prinzip ,Masse statt Klasse"

Zu 12. bis 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich Uberarbeitet und bericksichtigt nunmehr
die bestehende und angrenzende Bebauung im Stadtteil in starkerem Mafe (u.a.
durch eine Hohenstaffelung zu den bestehenden Gebauden in der WallstraBe und
eine grundlegende Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes).

Zu 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Entwésserung: Die ordnungsgeméfle Entwasserung 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 Bauhthen und
Abstande zur angrenzenden Bebauung angepasst wurden; zum anderen, da mit
dem vorliegenden Projekt die Attraktivitdt des Stadtteils als Wohnstandort an
Bedeutung gewinnt.

Stellplatze: Im Plangebiet werden ausreichend Stellplatze. Es gilt zudem die
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel.

Baustellenlarm: Zur Vermeidung von Bel&stigungen durch Baustellenlarm oder Staub
sind von den Vorhabentragern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten.

Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgetragenen Informationen sind allgemeinglltig und beziehen sich nicht
unmittelbar auf das vorliegende Projekt. Unabhéangig davon hat die Stadt Oberursel
das bisher vorliegende stadtebauliche Konzept tiberarbeitet und auch weitergehende
grunordnerische Festsetzungen in die Planung aufgenommen.
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gehen. Kompromisse sind auf beiden Seiten gefragt, auch auf |hrer!

Ihre Aufgabe muss sein, bezahlbares Wohnen und den Erhalt der "Griinen Infrastruktur” in der Stadt
vereinen. Eine Minderung des Konfliktpotentials mit den Burgern durch den massiven Eingriff in die
Bebauungsstruktur solite ebenfalls |hr Ziel sein.

Von einer modernen Stadtplanung, also von lhnen, erwarten wir daher einen Griinglrtel um die neue
Bebauung, eine geringere Bebauungsdichte (Reduktion um >32 Wohneinheiten), gréRere Abstande zum
Bestand (40 m), eine staffelartige Bebauung (niedrige Bebauung, 2-geschossig, zur Bestandsbebauung hin
hohere Bebauung nach hinten versetzt), Beriicksichtigung der Bestandsbebauung von 1900 und 1950/60er|
Jahre bzgl. Charakter und Bauhthe, Schaffung von Ausgleichsfiichen fiir Natur und Umwelt. Bitte
Uberarbeiten Sie den Bebauungsplan dahingehend.

Wir halten uns offen, weitere Stellungnahmen einzureichen und im Laufe des Verfahrens ggf. neue
Erkenntnisse einzubringen. Darliber hinaus beantragen wir die Ertrterung und Beantwortung unserer
Stellungnahme im weiteren Verfahren sowie die Aufnahme unserer Bedenken in die Stellungnahme der
Stadt.

Bitte bestatigen sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens.

Zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Den Hinweisen wurde im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungsplanes in
weiten Teilen Rechnung getragen. Unter anderem wurden die Abstande zur
bestehenden Bebauung erhdht und die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse
im nordlichen Bereich reduziert. Darliber hinaus wurden weitere griinordnerische
MaRnahmen definiert und Ausgleichsflachen in die Planung aufgenommen.

Zu 18.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Laufe des weiteren Verfahrens sind selbstverstandlich weitere Stellungnahmen
maoglich. Die Erorterung der Stellungnahmen erfolgt im Rahmen der Abwéagung und
der kommunalen Beschlussfassung.
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An den Magistrat der Stadt Oberursel
Geschdftsbereich Stadtentwicklung
Rathausplatz 1

61440 Oberursel (Taunus)

Oberursel, den 12.02.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit gebe ich fristgerecht eine weitere Stellungsnahme zum Bebauungsplan Nr.254 ,Mutter-
Teresa-Strasse” ab:

Der Bebauungsplan babsiert auf einer ..verkehrlichen Bewertung* der Fa. Feudl Verkehrsplanung
vom 14.8.2019.

In diesem Gutachten wird fiir die Beurteilung der zusitzlichen Verkehrsbelastung eine
Kategorisierung der Bommersheimer Strasse als ..Sammelstrasse™ (nach RASt 06) vorgenommen.
Bei einer Kategorisierung als ,Sammelstrasse* wiirden laut Gutachten bei ,.einer Realiserung keine
unangemessen hohe oder gar uniiberwindenliche Hiirden™ entstehen.

Dazu stelle ich fest:

1) Eine Kategorisierung der Bommersheimer Strasse als ,,Sammelstrasse™ ist von ihrem 7 R . . .
Charakter, der Verbindung von Ortsteilen bzw. der Zuflihrung zum Regionalverkehr, u 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

gegeben. Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle zunachst kein weiterer

Fiir ,Sammelstrassen* mit Linienbusverkehr wird in der entsprechenden Literatur (u.a. RASt Handlungsbedarf da v.a. die Inhalte des Gutachtens wiedergegeben werden
06) eine Fahrbahnbreite von 6,50m empfohlen. ! ’

Tats#ichlich betréigt die Breite der Fahrbahn im Bereich an der Kreuzung zur Wallstrasse in
Richtung Frankfurter Landstrasse, der Kfz und Fahrradfahrern zur Verfiigung steht, ca.
6,30m. Ein Wert, der, wenn u.a. der Linienbusverkehr mit 6 Fahrten pro Stunde als
wgeringfligig" eingestuft werden wiirde, tolerierbar sein kdnnte.

Nach der Einmiindung der Spessartstrasse veringert sich aber der fiir den Kfz- und
Fahrradverkehr zur Verfiigung stehende Querschnitt der Bommersheimer Strasse auf bis zu
5,30 m. Uber diesen Teil der Bommersheimer Strasse werden, laut Gutachten, bis zu 45% des
durch den Bebaunungsplan 254 zusitzlich verursachten Verkehrs ablaufen. Fiir den Bereich
zwischen der Kreuzung mit der Wallstrasse und dem der Langestrasse (Hausnummern 83
99, frithere Friedrich-Ludwig-Jahnstrasse) ergeben sich Strassenbreiten fiir Kfz- und
Fahrradfahrer von z.T. unter 4,50 m, fiir diesen Bereich der Bommersheimer Strasse werden
tiber 200/ Tag zusétzliche Fahrten alleine durch die im Bebaungsplan 254 vorgesehene
Wohnbebauunung erwartet.

Das Gutachten erwartet auch fiir den Bereich der oberen Wallstrasse eine Zunahme der
Verkehrsbewegungen von 350 Fahrten/Tag.

(]
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2) Als Basis der Beurteilung der Verkehrsbelastung wurde der Ist-Zustand am 7.5.2019 erhoben.
Dieser Istzustand und die daraus abgeleiteten Prognosen beriicksichtigen aber nicht bereits
genehmigte bzw. in der Planung befindliche Bauvorhaben wie z.B. ein Haus mit 6
Wohnungen in der Wallstrasse 70, die geplanten Wohnungen im Bereich Bommersheimer
Strasse 64-66, die geplanten NeubaumaBnahmen .,Im Wall*, die Umnutzung des Wohnhauses
Wallstr. 73 in ein Seminar- und Begegnungszentrum, die Bauten in der Geschwister-Scholl-
Strasse, die Neubauten kurz vor der Einmiindung an der Siidseite Bommersheimer Strasse
sowie die ErschlieBung des Baugebietes siidlich des Friedhofes, das ebenfalls iiber die
Bommersheimer Strasse verkehrstechnisch angebunden werden soll.

Es kann daher davon ausgegangen werden. dass durch die BaumaBnahmen, die iiber die
Wallstrasse bzw. Bommersheimer Strasse angebunden werden. die im Gutachten erwarteten
722 zusitzlichen Fahrten / Tag (Tabelle 3 des Gutachtens) wesentlich iiberschritten werden.
Bei einer Gesamtbetrachtung aller Bauvorhaben / Pléne, die den Bereich Bommersheimer
Strasse / Wallstrasse aus verkehrstechnischer Sicht betreffen, sind mindestens 1000,
wahrscheinlich mehr, zusitzlichen Fahrten / Tag zu erwarten. Beim Einschluss von
Bauvorhaben in anderen Bereichen Bommersheims konnen sich die Belastungen durch den
Verkehr fiir die Anwohner nicht nur von Bommersheimer- und Wallstrasse noch erhéhen (>
1.100 zusétzliche Fahrten / Tag).

Fazit: Das vorgeliegende Gutachten zur ,, verkehrlichen Bewertung " des Bebaungsplans 254 ist mit
Mangeln behaftet. Wie in 1) nachgewiesen, entspricht die Ausstattung der Bommersheimer Strasse
hinsichlich der fiir Kfz- und Fahrradverkehr zur Verfiigung stehenden Strassenbreite als

. Sammelstrasse * nur in einem sehr begrenzten Bereich den Vorgaben der entsprechenden Richilinien
(RAS! 06). Bei einer Einordung als , Wohnstrasse ", die zwar nicht der jetzigen Funktion der
Bommersheimer Strasse, wohl aber ihrer Ausstattung entsprechen wiirde, iibertriffi die zu erwartende
Mehrbelastung nach Realisierung aller Bauvorhaben die Verkehrsbelastung solcher
Strassenkatgeorien bei Weitem.

Vor allem der von den Gutachtern erwartete Abfluss von etwa 20-30% zur ,,nordlichen
Bommersheimer Strasse* (zwischen der Kreuzung Wallstrasse und Langestrasse) bedeuten dort einen
Zuwachs um 216 Fahrten iiber den gesamten Tag und 25 Fahrten in den Verkehrsspitzenzeiten. Wie
das bei einer Strassenbreite von teilweise weniger als 5,30 m bewaltigt werden soll, ist nicht
vorstellbar.

Auch die Bewohner der ,, oberen Wallstrasse * erwartet, alleine durch die im Bebaungsplan 254
vorgesehen Wohnungen, eine zusdtzliche Verkehrsbelastung von 325 zusdizlichen Fahrten / Tag, da
laut Gutachten bis zu 45% der durch das neue Projekt anfallenden Fahrten iiber diesen
Strassenabschnitt abgewicklet werden.

Erschwerend fiir die Gesamtsituation ist aber die Tatsache, dass die Verkehrsplanung fir diesen
Bebauungsplan die in der Fertigstellung bzw. im Planungsstadium befindlichen Gebdude bzw. deren
Umnutzung im niheren Umfeld nicht beriicksichtigt. Jede einzelne dieser Mafinahmen mag, fiir sich
alleine betrachtet, die Belastungen fir die Bestandbiirger in Grenzen halten. Zusammengenommen
sind sie fiir die Anwohner in der Wall- bzw. Bommersheimer Strasse, aber auch fiir alle Bewohner
von Bommersheim, nicht tolerierbar.

Ich fordere Sie daher auf, diese Punkte in Ihrem Uberlegungen zur weiteren Planung zu
beriicksichtigen und vor allem vor den entgiiltigen Genehmigung des Bebauungsplans 254 eine
.verkehrliche Bewertung*, die alle in der Fertigstellung befindlichen und geplanten
BaumaBnahmen in Bommersheim einschlieBt, vorzulegen.

In der Erwartung einer schriftlichen Stellungnahme verbleibt

Mit freundlichem GruB3

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, das Verkehrsgutachten zu uberprifen, wurde nachgekommen. Das
Verkehrsgutachten wurde in Bezug auf die bekannten Neubauvorhaben erganzt und

die Wohneinheiten entsprechend beriicksichtigt.
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Oberursel, den 13.02.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit gebe ich fristgerecht eine folgende Stellungsnahme zum Bebauungsplan Nr.254 , Mutter-
Teresa-Strasse” ab:

Der Bebauungsplan betrifft eines der Versickerungsgebiete, die die Grundwasserschichten im
Stadtteil Bommersheim speisen.

In den letzten Jahrzehnten wurden bereits erhebliche Teile, der fiir das Grundwasser in Bommersheim
relevanten Versickerungsflichen, versiegelt. Den Hauptanteil tragen die Bebauung und die
Strassenverkehrsflichen der neuen Wohn- bzw. Gewerbegebiete. Als Folgen dieser Versiegelung
sind niedrigere Grundwasserstinde und das Austrocknen von Feuchtgebieten (wie z.B. das ehemalige
Sumpfgebiet unterhalb der Reitplatzes) zu beobachten.

Ein Zusammenhang zwischen der Flichenversiegelung der letzten Jahrzehnte und den
zuriickgehenden Ausschiittungen der Flachbrunnen in Bommersheim, aber auch der Tiefbrunnen in
der Bommersheimer Feldgemarkung bzw. der Riedwiese kann nicht ausgeschlossen werden.

Das vom Bebaunungsplan Nr. 254 betroffene Versickerungsgebiet ist ein wichtiger Zufluss fiir die
oberen Grundwasserschichten. Aus denen steigt, vor allem bei Trockenheit, im Sommer das
versickerte Regenwasser kapillar auf und versorgt so auch die stlich anschlieBenden noch
verbliebenen Streuobstwiesen und Felder. AuBerdem speisen die im Gebiet des Bebauungsplans 254
versickernden Niederschldge die oberflichennahen Brunnen der Bauernhéfe im Ortskern von
Bommersheim.

Die im Umweltbericht vom Planungsbiiro 1BU (Stand 12.12.2019) getroffene Annahme einer nur
geringen Grundwasserneubildung im Bereich des Bebaungsplans 254, bedingt durch die dort
vorherrschende Bodenart, ist nicht zutreffend. Sie beruhen auf der falschen Annahme, dass in diesem
Gebiet eine dhnliche Bodenkonstellation wie iiberall ,.,am Rande der Wetterau* bestiinde, nimlich
~michtigem Loss".

Aus Lss bestehender Braunboden bedeckt zwar das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 254, ist hier
aber, wie aus Baugruben der Umgebung (z.B. im Bereich des ehemaligen Umspannwerkes an der
Frankfurter Landstrasse) bzw. aus Bohrprofilen und anderen Aufschliissen im Bereich von
Bommersheim bekannt ist, maximal 1-2 m stark.

Darunter folgen Lockergesteine mit Lehm und Kies vermischt, typisch fiir Morinenablagerungen, der
postglaziale Schuttkegel in Randlagen der alten Rumpfgebirge. Diese Schuttkegel beinhalten
verschiedenen Grundwasserlinsen / Stockwerke, die untereinander durch Tonschichten abgeschlossen
oder permeabel sein kdnnen.

()

Stellungnahme vom 13.02.2020 [

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Planungen wurden Untersuchungen zur Versickerungsmdglichkeit
sowie Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt sowie ein Fachbeitrag Entwasserung
erstellt. Aus den Untersuchungen zur Versickerung hat sich ergeben, dass sich nach
den Ergebnissen der an den beiden reprasentativen Bodenproben der anstehenden
LéRboden ermittelten Kérnungslinien und den daraus abzuleitenden Riickschliissen
auf deren Wasserdurchlassigkeiten die im Bereich des untersuchten Projektgelandes
bis in mehrere Meter Tiefe unter Geléandeoberflache anstehenden Lo6Rboden im
Sinne des DWA-Arbeitsblattes A138 nicht flr die Ausbildung von Versickerungsanla-
gen eignen.

Der Fachbeitrag Entwasserung stellt daher darauf aufbauend fest, dass die Entwas-
serung als Trennsystem geplant wurde, um das anfallende Niederschlagswasser
gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu kénnen. GemaR den
Berechnungen nach DWA A-117 ist ein Retentionsvolumen von Verf = 83 m3 nétig
um den offentlichen ErschlieBungsbereich 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 Lange errichtet werden. Der Stauraumkanal wird in den offentlichen StralRenbe-
reich integriert. Gemal der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet
berlcksichtigt wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den Entlastungsanla-
gen auf.

Zusammenfassend ist daher davon auszugehen, dass eine ordnungsgeméafe Ent-
wasserung des Plangebietes unter Berilcksichtigung der allgemeinen geltenden
Gesetze und Vorgaben mdglich ist. Der Vollzug der Bauleitplanung ist nach diessei-
tiger Einschatzung damit aus wasserwirtschatftlicher Sicht grundsétzlich sicherge-
stellt. Die Festsetzung von Versickerungsanlagen scheidet allerdings auf Basis der
durchgefihrten Untersuchungen zu den Versickerungsmoglichkeiten aus.
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Die fiir das Planungsgebiet angenommene nFK von 400mm wiirde, wenn sie denn tatsdchlich
gemessen und nicht auch, wie die Lossmachtigkeiten, geschitzt wurde, bedeuten, dass bei den fiir
Oberursel anzunehmenden durchschnittlichen Niederschlagsmengen von 682mm/a (Climate-data.org)
heute mehr als 1/3 der Niederschlige des zur Grundwassemeubildung zur Verfiigung stinden. Bei der
vom Bebauungsplan 254 betroffenen Fliiche immerhin iiber 5 Millionen Liter / Jahr.

Gegen die Annahme einer geringen Grundwasserzufuhr und eine fehlende Verbindung zu den zur
Trinkwassergewinnung genutzen tieferen Grundwasserstockwerken spricht auBerdem, dass sich das
Planungsgebiet innerhalb der Zone I11A des Trinkwasserschutzgebietes ,.Br. Riedwiese, u.a.
Oberursel” befindet. Gbe es keine Versickerung aus dem Planungsgebiet in die tieferen
Grundwasserschichten, hitte man dieses Schutzgebiet nicht ausgewiesen.

Durch die geplante Bebauung wird sich der Zufluss zum Grundwasser durch die Versiegelung von
Flichen durch Gebaude und StraBenverkehrsflichen weiter verringern.

Dies stellt, vor allem im Zusammenhang mit dem anstehenden Klimawandel mit noch lingeren
Trockenperioden und zunehmenden Sturzregen, die nicht im Boden versickern sondern in die
Kanalisation abflieBen, eine Beeintriichtigung der Versorgung der verschiedenen
Grundwasserreservoire im Ortsteil Bommersheim und dariiber hinaus dar.

Ein Einfluss auf die Regenwasserversickerung in die tieferen Grundwasserschichten und damit auf die
stédtische Wasserversorgung ist wahrscheinlich und betrifft alle Biirger Oberursels.

Zwar sind im bestehenden Bebauungsplan 254 MaBnahmen zur Sicherstellung der Versickerung von
Regenwasser angegeben, diese sind jedoch véllig unzureichend.

So wird zwar gefordert, Gehwege, Zufahrten zu Garagen und Stellplitzen, die Hofflichen sowie die
Stellplitze selbst in ,.wasserdurchldssiger Weise* zu befestigen. Dies berifft aber maximal etwa 10%
der laut Bebauungsplan versiegelten Fliche.

Die Begriinung von Dachfldchen triigt nicht zur Grundwasserzufuhr bei, es verdunstet lediglich,
liberschiissiges Wasser endet im Abwassersystem.

Das Auffangen von Regenwasser in Zisternen hat bei einer Wohnanlage dieser GroBenordnung nur
dann einen Einspareffekt auf den Frischwasserverbrauch, wenn eine Brauchwasserversorgung fiir die
Toiletten zusitzlich zur der fiir Trinkwasser errichtet wird. Dies ist aber im jetzigen Bebauungsplan
nicht vorgesehen. Ohne eine Brauchwasserversorgung fiir Toiletten ist der einzige
Verwendungszweck des Regenwassers die Bewisserung der Griinflichen. Da diese iiberwiegende nur
im Sommer benétigt wird, sind die von der oberurseler Zisternensatzung vorgeschriebenen
Kapazitaten in den iibrigen Jahreszeiten, vorallem im niederschlagsreicheren Winter, schnell
erschdpft und der GroBteil des eingesammelten Wassers wird iiber den Uberlauf in das Kanalsystem
geleitet und ist so fiir die Versickerung verloren. Dabei besteht kein Unterschied zwischen einem
getrennten als auch bei einem gemischten Abwassersystem.

Um diesen MiBstinden abzuhelfen, gibt es folgende Maglichkeiten (neben der Erhdhung des
Griinflichenanteils), deren Kosten {iberschaubar sind:
1) Simtliche Dachflichen, einschl. der Uberldufe der begriinten Dachflichen werden iiber eine
Kombination aus Zisternen und Rigolen (z.B. als Uberlauf der Zisternen) entwiissert
2) Zusitzlich zu den bereits geforderten MaBnahmen fiir z.B. Zufahrten sind alle befestigten
Flichen, auch die offentlichen Verkehrswege, mit wasserdurchlissigen Beldgen zu versehen.
Ersatzweise kann das Regenwasser in Rigolen abgeleitet werden.

Ich fordere Sie daher auf, diese Einwinde bei Thren Abwagungen zu beriicksichtigen und bitte eine
individuelle Riickmeldung iiber das Ergebnis lhrer Bemiihungen.
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Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Strafie*

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 254 méchte ich
folgende Einwdnde vorbringen:

Eine Bebauungsdichte von 77 Wohneinheiten pro Hektar ist fur ein Dorf mit |andlichem
Charakter wie es Bommersheim doch weitgehend noch ist, ist meines Erachtens nicht
sinnvoll. Dazu kommt noch, dass man die Bebauungsdichte nur erreichen kann indem
man Hauser baut, die bis zu 14 m hoch sind. Damit wird den Anwohnern der WallstralRe,
die dort schon wohnen, Licht, Luft und Sonne genommen.

Wo sind in dem Plan die Parkflachen fur die ca. 200 Kraftfahrzeuge der dort zukiinftig
Wohnenden zu finden. Die Parkplatzsituation in Bommersheim ist ohnehin schon sehr
angespannt. Um das festzustellen muss man allerdings abends oder an Wochenenden
einmal einen Parkplatz suchen, wenn alle Zuhause sind. Man wird dann feststellen, daf
auch jetzt schon tberall ein Mangel herrscht.

Mit diesem Bauvorhaben werden 1,8 ha Grinflache versiegelt, bis auf einige wenige
Alibi- Griinstellen im Bauplan. Es fallen jede Menge Hecken Baume, Dickicht und Felder
weg, die bisher als Riickzugsgebiet fiir Singvogel und andere Tiere gedient haben.

Seite 1 von2

I - 1440 Oberursel (10.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu dberprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 zulassige Gebaudehdhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im
Ubergang zur bestehenden Bebauung in der WallstraRe gestaffelt festgesetzt und im
ndrdlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Plangebiet werden ausreichend Stellplatze geschaffen. Es gilt zudem die
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel, nach der auf den Baugrundstiicken, die
entsprechenden Stellplatze nachgewiesen werden mussen.
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Wie will man dafiir Ausgleichsflachen schaffen? Auch das Regenwasser wird dann durch
Kanale abgeleitet und versickert nicht mehr ins Grundwasser und wir wissen alle, daR auf
Grund des Klimawandels Trockenheiten zunehmen werden und deswegen die
Versickerung des Regenwassers eine besondere Bedeutung hat.

Weiterhin stellt sich mir die Frage: Haben die Kindergarten und Schulen in Bommersheim
geniigend Platz fiir die entsprechende Anzahl von Kindern und Schiilern?

Warum wird nur ein Bebauungsplan hier vorgestellt, ohne eine Alternative aufzuzeigen?

Frage: Haben nicht auch die neuen Birger ein Recht darauf in einem Wohnraum zu leben
der ihnen auch einen Abstand zum Nachbarn bringt, in dem sie Luft und Sonne haben
und in dessen Umfeld sie nicht um jeden Parkplatz kampfen missen und jeden Morgen
auf dem Weg zur Arbeit in einer Autoschlange in der WallstraBe oder Bommersheimer
StraRe stehen.

Eine geringere Bebauungsdichte mit weniger Wohneinheiten pro Hektar wére da
sicherlich entspannend.

Bitte bestétigen sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriiRen

Seite 2 von 2

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Kompensationsflachen werden zum Entwurf des Bebauungsplanes in die
Planung integriert. Zur Entwésserung des Plangebietes wurde ein Fachbeitrag
Abwasser erstellt, welcher eine ordnungsgeméaflie Entwasserung 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 Betreuungsplatze fiir Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundséatzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfiigung. 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 geandert. Insofern ist die Alternativenbetrachtung Bestandteil des laufenden
Planungsprozesses.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Den Hinweisen wurde im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungsplanes in
weiten Teilen Rechnung getragen. Unter anderem wurden die Abstédnde zur
bestehenden Bebauung erhéht und die maximal zuléassige Zahl der Vollgeschosse
im nérdlichen 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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.
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Oberursel, den 10.02.2020

Bebauungsplan Nr. 254 wMutter-Teresa-Strafie*

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 254 méchte ich
folgende Einwande vorbringen:

Eine Bebauungsdichte von 77 Wohneinheiten pro Hektar ist fiir ein Dorf mit Iandlichem
Charakter wie es Bommersheim doch weitgehend noch ist, ist meines Erachtens nicht
sinnvoll. Dazu kommt noch, dass man die Bebauungsdichte nur erreichen kann indem
man Hauser baut, die bis zu 14 m hoch sind. Damit wird den Anwohnern der WallstraRe,
die dort schon wohnen, Licht, Luft und Sonne genommen.

Wo sind in dem Plan die Parkflichen fiir die ca. 200 Kraftfahrzeuge der dort zukiinftig
Wohnenden zu finden. Die Parkplatzsituation in Bommersheim ist ohnehin schon sehr
angespannt. Um das festzustellen muss man allerdings abends oder an Wochenenden
einmal einen Parkplatz suchen, wenn alle Zuhause sind. Man wird dann feststellen, daR
auch jetzt schon uberall ein Mangel herrscht.

Mit diesem Bauvorhaben werden 1,8 ha Griinfldche versiegelt, bis auf einige wenige
Alibi- Griinstellen im Bauplan. Es fallen jede Menge Hecken Baume, Dickicht und Felder
weg, die bisher als Riickzugsgebiet fiir Singvogel und andere Tiere gedient haben.
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I - 61440 Oberursel

(10.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu dberprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 zulassige Gebaudehohe wird im Nord-Osten des Plangebietes im
Ubergang zur bestehenden Bebauung in der WallstraBe gestaffelt festgesetzt und im
ndrdlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Plangebiet werden ausreichend Stellplatze geschaffen Es gilt zudem die
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel, nach der auf den Baugrundsticken, die
entsprechenden Stellplatze nachgewiesen werden mussen.
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Wie will man dafiir Ausgleichsflachen schaffen? Auch das Regenwasser wird dann durch
Kanale abgeleitet und versickert nicht mehr ins Grundwasser und wir wissen alle, daR auf
Grund des Klimawandels Trockenheiten zunehmen werden und deswegen die
Versickerung des Regenwassers eine besondere Bedeutung hat.

Weiterhin stellt sich mir die Frage: Haben die Kindergarten und Schulen in Bommersheim
genlgend Platz fiir die entsprechende Anzahl von Kindern und Schiilern?

Warum wird nur ein Bebauungsplan hier vorgestellt, ohne eine Alternative aufzuzeigen?

Frage: Haben nicht auch die neuen Biirger ein Recht darauf in einem Wohnraum zu leben
der ihnen auch einen Abstand zum Nachbarn bringt, in dem sie Luft und Sonne haben
und in dessen Umfeld sie nicht um jeden Parkplatz kdmpfen missen und jeden Morgen
auf dem Weg zur Arbeit in einer Autoschlange in der WallstraRe oder Bommersheimer
StraRe stehen.

Eine geringere Bebauungsdichte mit weniger Wohneinheiten pro Hektar wére da
sicherlich entspannend.

Bitte bestatigen sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriiRen

Seite 2 von 2

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Kompensationsflachen werden zum Entwurf des Bebauungsplanes in die
Planung integriert. Zur Entwéasserung des Plangebietes wurde ein Fachbeitrag
Abwasser erstellt, welcher eine ordnungsgeméafie Entwésserung 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 Betreuungsplatze fir Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundséatzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfiigung. 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 geandert. Insofern ist die Alternativenbetrachtung Bestandteil des laufenden
Planungsprozesses.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Den Hinweisen wurde im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungsplanes in
weiten Teilen Rechnung getragen. Unter anderem wurden die Abstédnde zur
bestehenden Bebauung erhéht und die maximal zuléassige Zahl der Vollgeschosse
im nérdlichen 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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.
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Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschaftsbereich Stadtentwicklung

z.Hd. Herrn Hans-Georg Brum und Wolfgang Breese
Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Oberursel, 12.02.2020
Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-StraB3e™

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

nach Einsicht der Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 254 mdchten wir unsere Bedenken und
Anregungen zu den Planungen duBern. Die Ausfiihrungen und Forderungen von |
ﬁaus unserer Nachbarschaft sind uns inhaltiich bekannt und wir
schlieBen uns diesen im Wesentlichen an.

Dariiber hinaus mdchten wir noch einige personliche Einwande anfiihren.

Wertminderung der Immobilie und Einschriankung der personlichen Lebensqualitit
Wir haben unser Einfamilienhaus in der WallstraBe 91 von den GroBeltern Gibernommen und
es vor einigen Jahren grundlegend renoviert und energetisch saniert. Damit haben wir auch
unseren Teil zur Aufwertung des Wohngebietes beigetragen. Angesichts des vorliegenden Be-
bauungsplans Nr. 254, der es ermdglichen wird, Wohneinheiten mit einer Wandhohe bis zu 14
Metern unmittelbar hinter den Grundstiicksgrenzen zu errichten, befiirchten wir, dass dies nur
der Anfang einer weiteren, dhnlich massiven Bebauung in dstlicher Richtung ist. Schon diese
Perspektive fiihrt zu einer Wertminderung unserer Immobilie, sodass wir uns in unserem Recht
auf Eigentum beeintrachtigt fiihlen.

Zudem haben wir unser Haus im Zuge der energetischen Sanierung mit groBen Fensteréffnun-
gen in sudwestlicher Richtung versehen, d.h. in Richtung einer potentiellen zukiinftigen Be-
bauung, sodass wir auch unter diesem Aspekt negative Auswirkungen auf die Lebensqualitét
unseres Wohnumfeldes erwarten. Schon jetzt fiihlen wir uns solidarisch mit jenen Nachbarn,
denen dies aufgrund des geplanten Baugebietes nun unmittelbar bevorsteht.

Geplante Bebauung zu massiv und unzureichende Griinabstinde

Entsprechend fordern wir, den Bebauungsplan so umzugestalten, dass mindestens der zehn
Meter breite Griinabstand zwischen den Bestandsgrundstiicken und den neuen Objekten ein-
gehalten wird, der im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 3 ,Lange Str. / Wallstr. Bommers-
heimer Str. / An der Friedenslinde® (1. Anderung 1991) festgelegt ist. Oder alternativ, dass
eine Griinallee die bestehende Siedlungsgrenze markiert. Dariiber hinaus fordern wir einen
stufenweisen Anstieg der Geschosszahlen von Nord nach Siid. Insbesondere sollte die geplante

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 berlicksichtigt.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine Wertminderung angrenzender Grundstiucke, welche den Verzicht oder
grundlegende Anderung der Planung nach sich ziehen miissten, ist nicht erkennbar
auch nicht nachvollziehbar. Nach diesseitiger Auffassung wird durch das
Planvorhaben der Wohnstandort Oberursel und weiter gestéarkt.

Das genannte Grundstiick der Einwender liegt zudem {ber 100 Meter von der
ostlichen Grenze des Geltungsbereiches entfernt. Insofern wird sich auf das Objekt
der Einwender keine verschattende oder erdrickende Wirkung ergeben. Darlber
hinaus wurde die Geschossigkeit in Richtung der angrenzenden Bebauung in der
WallstraRe im nun vorliegenden und Uberarbeiteten Entwurf reduziert.

Eine Erweiterung des Geltungsbereichs und der vorgesehenen Bebauung in dstliche
Richtung ist nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. lhnen wurde weitgehend
entsprochen.

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan
zwischenzeitlich Uberarbeitet wurde und nunmehr die bestehende und angrenzende
Bebauung in noch starkerem Mafle (u.a. durch eine Hohenstaffelung zu den
bestehenden Geb&uden in der WallstralRe und eine grundlegende Uberarbeitung des
stadtebaulichen Konzeptes) bertcksichtigt. Dabei wurde auch der Abstand der
Baugrenzen zu den benachbarten Grundstiicken auf 10 Meter erhoht.
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WAL in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Bestandsgrundstiicken der WallstraBe mit maximal
zweigeschossigen Einzel- oder Doppelhdusern realisiert werden.

Bebauungsdichte zu hoch

Ein Teil unserer Familie und unsere Kinder sind in Bommersheim aufgewachsen und wir woh-
nen gerne hier. Wir lieben den Stadtteil insbesondere wegen seines dorflichen Charmes. Damit
dieser erhalten bleibt, beteiligen wir uns z.B. aktiv im Vorstand des Fordervereins unserer
barocken katholischen Kirche St. Aureus und Justina.

Mit Blick auf diesen dorflichen Charakter Bommersheims halten wir es fiir angemessen, das
neue Baugebiet dem Typen ,in verstadterter Besiedlung" oder gar dem" |andlichen Siedlungs-
typen * mit nur 25 bis 40 Wohneinheiten zuzurechnen. Doch selbst wenn man die in der Be-
griindung vorgenommene Kategorisierung als ,Siedlungstyp im Einzugsbereich vorhandener
oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte™ mit 45 bis 60 Wohneinheiten zugrunde legt, ist
die errechnete Bebauungsdichte von 77 Wohneinheiten (WE)/ha deutlich zu hoch: Sie ent-
spricht der Bebauungsdichte einer GroBstadt! In diesem Punkt empfinden wir Ihre Planung als
geradezu bedngstigend und als regelrechte Bedrohung fiir das dérfliche Bommersheimer We-
sen.

Dass diese Berechnungen obendrein zum Anlass genommen werden, den BetrachtungsmaB-
stab fiir die Ermittlung der Wohnungsdichte auszweiten und die anliegende Wohnbebauung
einzubeziehen, erscheint uns als duBerst manipulativ. Das Vorgehen vermittelt den Eindruck,
dass die Daten schéngerechnet werden, um den gewiinschten Zielwert einzuhalten und das
Baugebiet fiir einen Investor moglichst attraktiv zu machen. Die Bediirfnisse der Anlieger und
Bewohner Bommersheims finden in dieser Rechnung aus unserer Sicht keine Beriicksichtigung.

Wir fordern Sie daher zum einen auf, die Einordnung Bommersheims in der Siedlungstypen-
kategorisierung zu iberdenken, und zum anderen eine angemessene und niedrigere Bebau-
ungsdichte fiir das geplante Baugebiet zu veranschlagen, die sich an den bestehenden
Wohneinheiten orientiert.

Welche Auswirkungen eine bauliche Fehlplanung haben kann, lasst sich an den Mehrfamilien-
hausern im Osten der Wall- und Lange StraBe sehen. Diese wirken auch nach vielen Jahren
wie ein Fremdkérper im Bommersheimer Dorfbild — eine Situation, die bedriickend auf die Be-
und Anwohner gleichermaBen wirkt. Wir befiirchten, dass nun ein weiteres Wohnsilo mit see-
lenlosen Gebauden entsteht, die nicht zum Charakter der iibrigen Bebauung passen. Bitte
planen Sie behutsam und behalten Sie ein attraktives Gesamtbild fiir Bommersheim im Blick.

Keine Erhaltung der bestmdoglichen Luftqualitat

Laut Umweltbericht ist ,die Ortsliage des Stadtteils Bommersheim (...) lufthygienisch bereits
belastet." Dies betrifft besonders das geplante Baugebiet, denn dieses liegt ,/im Lee der klima-
wirksamen Ausgleichsstromungen aus dem Taunus, die das Plangebiet demnach kaum errei-
chen." Die geplante enge Bebauung wird diese Situation nach unserer Einschitzung erheblich
verschlimmern. Ein Beispiel: Unsere (Schwieger-) Eltern wohnen im Bommersheimer Ortskern,
wo die Luftzufuhr stark eingeschrankt ist. Dort sind die Temperaturen im Sommer bis zu 3°C
hoher als bei uns; die Unterschiede der ,gefiihiten Temperatur" empfinden wir sogar noch als
deutlich héher. Auf unserem Grundsttick weht hingegen aufgrund des freien Feldes und der
Ackerflachen oft ein kiihlender Wind aus Richtung Taunus, welcher durch die geplante enge
Bebauung gestoppt werden wiirde. Daher befiirchten wir héhere Temperaturen im Sommer
und eine damit verbundene Beeintréchtigung unserer Lebensqualitét.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu (berprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fur Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 verfugt aber nur eine begrenzte Flache. Der
Bebauungsplan bereitet keine Uber diesen Geltungsbereich hinausgehende
Bebauung vor. Auch bereits jetzt besteht Planungsrecht fir eine Bebauung des
Areals; der Bebauungsplan wird im Zuge des vorliegenden Verfahrens geéndert und
Uberarbeitet. Es ist sicherlich davon auszugehen, dass sich die lokale klimatische
Situation im Plangebiet selbst verdndern wird. Aufgrund der begrenzten GréRRe des
Plangebietes sind fur die umliegenden Siedlungsstrukturen jedoch keine
wesentlichen Beeintrachtigungen der Lebensqualitat zu erwarten. Darlber 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 Grundstiicken auf 10 Meter
erhoht.
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Aufgrund des Klimawandels ist zu erwarten, dass zukiinftig solche Frischluftschneisen und
Maglichkeiten zur Entstehung von ,kleinklimatisch wirksamer Kaltluft" (wie z.B. die im Umwelt-
bericht auf S. 14 erwahnten Bommersheimer Ackerflachen) sowohl fiir unseren Stadtteil als
auch fiir das gesamte Rhein-Main-Gebiet immer wichtiger werden.

Auch aus klimatischen Gesichtspunkten fordern wir Sie daher auf, die geplante dichte Bebau-
ung zu Uberdenken und eine mindestens 10 m breite Frischluftschneise z.B. in Form einer
Griinallee zwischen den bestehenden Hausern und dem neuen Baugebiet einzuplanen.

Fehlendes Gesamtkonzept und unzureichende verkehrliche Betrachtung

Zur besseren Einordnung des Bebauungsplans Nr. 254 vermissen wir ein Gesamtbaukonzept
fir Oberursel, aus dem beispielsweise auch die voraussichtliche Planung des gesamten Areals
in Sid-Ost-Richtung hervorgehen wiirde.

Auch hinsichtlich der Verkehrsplanung haben wir den Eindruck, dass die Planung neuer Bau-
gebiete zusammenhangslos erfolgt. So finden in der verkehrlichen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 254 weder das ebenfalls geplante Baugebiet hinter ,Fritten-Toni" noch der im
Bau befindliche Biirokomplex , Townus Offices" oder die Ausweitung des Gewerbegebiets ,Siid"
Berticksichtigung. Dabei kann man davon ausgehen, dass auch diese zu einer erheblichen
zusatzlichen Verkehrsbelastung am Knoten 3 (Frankfurter LandstraBe / Zimmersmihlenweg /
Bommersheimer StraBe) fiihren werden.

Dariiber hinaus geht die verkehrliche Betrachtung dieses Knotenpunkts nicht auf die Verzége-
rungen und verkiirzten Ampelzeiten ein, die durch den U-Bahn Verkehr entstehen. Aus eigener
Erfahrung wissen wir, dass es zu den Spitzenzeiten schon jetzt regelmaBig zu weitaus langeren
Wartezeiten kommt als in der verkehrlichen Einschatzung angegeben. Oftmals erstrecken sich
die Wartezeiten schon heute iiber mehrere Minuten und Ampelphasen - also weit iiber die in
der verkehrlichen Untersuchung angegebenen Zeit von einer knappen Minute. Technische Sto-
rungen oder Bauarbeiten, wie zuletzt bei der Sanierung der U-Bahn-Schienen, fiihren bereits
jetzt zu einer chaotischen Verkehrslage.

Der zu erwartende zusétzliche Verkehr in der WallstraBe birgt auch neue Gefahren auf dem
Schulweg unserer Kinder, die taglich mit dem Fahrrad nach Oberursel fahren. Dies gilt insbe-
sondere fir die Bauphase, wenn mit massivem Baustellenverkehr und breiten Baufahrzeugen
zu rechnen ist. Auch im Abschnitt der Bommersheimer StraBe im Ortskern kommt es, bedingt
durch die enge Fahrbahn, parkende Autos und schmale Biirgersteige, regelméBig zu Behinde-
rungen und gefahrlichen Situationen fiir Radfahrer. Es ist zu erwarten, dass sich dies mit dem
erhdhten Verkehrsaufkommen in der Bauphase und nach Bezug der Wohneinheiten nochmals
deutlich verschlechtert.

Wir erwarten daher eine detailliertere und weitsichtigere verkehrliche Betrachtung, die alle
umliegenden Baugebiete und deren Auswirkungen auf die betroffenen Verkehrsknotenpunkte
beriicksichtigt. Zudem fordern wir Sie auf, bei der Bauplanung Lésungen einzubeziehen, wel-
che die bereits bestehende Verkehrsproblematik in Bommersheim entschérfen.

Versiegelung der Boden und Artenschutz vernachlissigt

Wir sind uns bewusst, dass im gesamten Rhein-Main-Gebiet neuer, bezahlbarer Wohnraum
geschaffen werden muss. Doch zugleich macht uns die fortschreitende Verbauung der Land-
schaft und Versiegelung der Boden schlichtweg Angst. Deshalb haben wir die Entwicklung des
Gewerbegebietes Siid entlang der Frankfurter LandstraBe auf Kosten der griinen Wiese bereits
mit Bestiirzung verfolgt, zumal die Art und Komposition der Bebauung den Ortseingang optisch

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Uber das vorliegende Plangebiet hinausgehende Bebauung ist gegenwartig
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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hirden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstrome
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitdt auftreten werden. Dabei wurden auch andere
relevante Vorhaben in Oberursel berlicksichtigt.

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Aus den nebenstehend genannten Griinden wurde ein aktualisierter
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, dessen Ergebnisse Eingang in die
Planung gefunden haben und der mit den zustandigen Behodrden abgestimmt wurde.
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AbschlieBend mdchten wir uns nochmals ausdriicklich den Forderungen derm
9. F anschlieBen. Wir teilen auch die in Punkt 15 aufgefiihrten Befiirchtungen, sondere
|

10.

leider nicht gerade aufwertet. Die Erhaltung der Umwelt und der Tierschutz sind uns wichtige
Anliegen, weshalb wir uns eine riicksichtsvolle und naturnahe Planung des geplanten Wohn-
gebiets Nr. 254 wiinschen.

Vor vielen Jahren, als in unserem Haus noch die GroBeltern
lebten, konnten wir hinter dem Garten Hasen und Rehe be-
. obachten. Sie sind lange verschwunden, aber wir freuen uns
sehr Uber die Fledermduse und Griinspechte, die wir in unse-
rem Garten beobachten kénnen.

Laut dem Artenschutzgutachten zum Bebauungsplan Nr. 254
ist es ,nicht auszuschlieBen, dass durch den geplanten Eingriff
Baume mit Bruthohlen (des Griinspechtes) betroffen sind."
Dariiber hinaus ist davon auszugehen, ,dass dieser stéremp-
findliche Vogel durch den Bau des stark verdichteten Wohngebiets von betriebsbedingten Stor-
und Kulissenwirkungen betroffen sein wird." Das Gutachten sieht eine ,Kontrolle der Biume
innerhalb der direkt betroffenen Garten wahrend der kommenden Brutperiode™ vor, um die
artenschutzrechtlichen Belange des Griinspechts abschlieBend bewerten zu kénnen. Diese
MaBnahmen legen nahe, dass der Bestand durch die Bebauung gefahrdet sein wird. Wir er-
warten deshalb, dass Sie die Vorgaben des Artenschutzberichtes unbedingt erfiillen, bevor Sie
weitere Schritte zur geplanten Bebauung unternehmen.

Griinspecht in unserem Garten

Wahrend wir den Griinspecht hin und wieder im Garten beobachten, kénnen wir den Steinkauz
in der Regel nur héren. Sein Rufen verrat aber, dass er in der Gegend ist. Laut des arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrages hélt sich dieser schiitzenswerte Vogel hauptséchlich in nur
»rund 100 m zum Eingriffsbereich auf*. Es sei nicht auszuschlieBen, ,dass er dieses Revier
aufgibt, da ihm kein ausreichend groBes stérungsfreies Jagdgebiet im Umfeld verbleibt." Der
Bericht ordnet an, eine entsprechende ,CEF-MaBnahme", also vermutlich eine Etablierung von
Ersatzlebensraum, mit der zusténdigen Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Wir wéren sehr betroffen, wenn aufgrund der BaumaBnahmen auch diese Tiere verschwinden
wiirden. Deshalb bitten wir Sie dringend, neben den Anliegen der menschlichen Bewohner
auch die Bediirfnisse der im Baugebiet beheimateten Tierwelt zu beriicksichtigen. Wir behalten
uns vor, unsere Bedenken auch an den BUND weiterzugeben.

nsichtlich der Aspekte ,Uberlastung der Kanalisation bei Starkregen", ,Chaotische Parksitua-
tion™ und ,Gefahren durch den Baustellenverkehr".

Wir halten uns offen, weitere Stellungnahmen einzureichen und im Laufe des Verfahrens neue
Erkenntnisse einzubringen. Dariiber hinaus beantragen wir die Erérterung und Beantwortung
unserer Stellungnahme im weiteren Verfahren sowie die Aufnahme unserer Bedenken in die
Stellungnahme der Stadt.

Wir bitten um eine schriftliche Bestétigung, dass Sie dieses Schreiben erhalten haben.
Freundliche GriiBe

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 berlicksichtigt.

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im weiteren Verfahren kénnen natirlich weitere Stellungnahmen abgegeben werden.
Die Auswertung und Erorterung der Stellungnahmen erfolgt gemafl den gesetzlich
vorgeschriebenen Verfahrensschritten.
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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 tberarbeitet.

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 grundséatzlich zulassig ist.
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Herrn Breese
Rathausplatz 1
61440 Oberursel

EINSPRUCH/EINWENDUNGEN gegen den Bebauungsplan Nr. 254

,Mutter-Teresa-StraBe"

Sehr geehrter Herr Breese, sehr geehrte Damen und Herren,

wie Sie wissen bin ich Eigentiimer des Grundsticks as katholische
Siedlungswerk Limburg als kunftiger Bauherr im 0.g. Bereich und die Stadt waren
und sind an mich herangetreten, um einen Teil meines Grundstiicks zu erwerben.
Die Gesprache hierzu liefen bisher in der Sache klar und manchmal hart, aber stets
fair und offen. Es wurden verschiedene miindliche Absprachen getroffen, die
besonders auch eine abweichende Grenzziehung und meine Erlaubnis, an dieser
Stelle naher an die Grenze zu bauen, beinhalteten.

Die jetzige Offenlegung des Bebauungsplans und die neuen Informationen, die in der
Burgerversammlung am 31.01.2020 gegeben wurden, veranlassen mich, diesen
Einspruch einzulegen. Dies bedeutet nicht, dass ich hiermit die oben erwahnten
Absprachen revidiere. Da jedoch wohl seitens des Investors und dessen Planer der
Pfad der offenen und fairen Kommunikation verlassen wurde, konnten auch diese in
Frage gestellt sein, wenn es bei dem jetzigen Bebauungsplan bleibt. Insbesondere
erziirnt mich, dass stets und fiir alle geplanten Hauser von einer 3 2 stéckigen
Bauweise gesprochen wurde. Nun jedoch ist ein 4-stéckiger Bau im Bereich
des geforderten Wohnungsbaus méglich, der ein zuséatzliches SattelgeschoB
nach sich ziehen darf, also zu einem 5-stéckigen Gebadude fiihrt und somit zu
einer Héhe von 14 m (hinzu kommt, dass Flachdédcher nicht explizit
vorgeschrieben sind, ein Giebeldach wiirde die Gebéude noch mehr erhéhen).
Diese Absicht wurde nie kommuniziert, sondern nun durch die Hintertiir
eingefiihrt, ein Verfahren, das ich aufs AuBerste missbillige. Den Einwand, dies
sei durch eine Farbmarkierung schon frither deutlich gemacht worden (Sie selbst
waren davon (berrascht und fiihlten sich nicht ausreichend informiert, wie Sie mir in
unserem Telefonat vom Dienstag, den 28.01., mitteilten), weise ich zuriick. Wenn
dies selbst fir einen Fachmann schwer zu erkennen war, kann nicht von einem Laien
erwartet werden, dies zu sehen. Es hatte offen kommuniziert werden miissen, was
offensichtlich nicht nur mir gegenuber nie geschah.

I /0 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 tberarbeitet. Die maximal
zulassige Gebaudehohe wird im Nord-Osten des Plangebietes im Ubergang zur
bestehenden Bebauung in der WallstraRe gestaffelt festgesetzt und im ndérdlichen

Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. ca. 11,0 m maximal zuldssige Gebaudehdhe
reduziert.
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An dieser Stelle das, was aus meiner Sicht ganz konkret gedndert werden muss: s
muss, um jede spétere differente Auslegung auszuschlieBen, im Bebauungsplan
schriftlich wie zeichnerisch festgelegt werden, dass iiberall nur Flachd&cher erlaubt
sind, dass tberall eine maximale Hohe von 3 Stockwerken plus SattelgeschoB (siehe
aber unten) vorgesehen ist, dass im Bereich der Ziffer arabisch 1 (2 Stockwerke) ein
SattelgeschoB erlaubt ist, natiirlich bei Flachdach, und dass dort die Bepflanzung auf
den Grundstiicken verschoben werden kann (nicht nur um 5 m), um vorgesehene
Eingangsbereiche und Stellplétze méglich zu machen.

Nun zu meinen generellen Einwendungen. Die nun deutlich gewordene, vorher
versteckte Absicht, noch héher zu bauen, und die auf der Birgerversammliung
gegeben Informationen haben meine Sicht auf das gesamte Projekt geéndert und
lassen mich zu dem Schluss kommen, dass viel zu wenig fur das Einvernehmen mit
den jetzigen Anwohnern und der jetzigen Bebauungsweise getan wurde. Ich vertrete
nach wie vor, dass es ein Recht auf Wohnen gibt und dass auch in Oberursel neuer
Wohnraum geschaffen werden muss. Und dass es nicht sein kann, dass dies jeder
sagt, aber vor der eigenen Haustur nicht zulassen will. Das habe ich auch in der
Biirgerversammiung deutlich gemacht. Ich lehne somit die Bebauung in diesem
Bereich keineswegs ab, halte aber die Dichte und noch schlimmer die Hohe der
vorgesehenen Bebauung in diesem Bereich fiir nicht akzeptabel und juristisch
angreifbar. Es sollte entdichtet werden und zumindest die Hauser, die an die jetzige
Bebauung angrenzen, eine maximale H6he von 2 VoligeschoBen und einem
Sattelgeschol8 haben. Die straBenbegleitende Bebauung in der Wallstral3e ist
iiberwiegend zweigeschossig, zzgl. einem ausgebauten Dachgeschoss. Da sich eine
aus dem in § 34 Baugesetzbuch ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* beschriebene
Einfiigung hieraus nicht ableiten I&sst, wird der 0.g. Bebauungsplan aufgestellt. Die
drei-, erst recht die bis zu viergeschossige Bebauung ist gerade in
Siedlungsrandlage stadtebaulich problematisch und zudem fiir die jetzigen Anwohner
gestalterisch nicht zumutbar. Erschwerend kommt hinzu, dass die Neubebauung in
stidwestlicher Richtung erfolgt, was bei einer so hohen und nahen Bebauung eine
Verschattung der Grundstiicke zur Folge hat.

Es gibt sicher noch andere wichtige Aspekte, die zu beachten waren, ich méchte
mich an dieser Stelle auf die 0.g. beschrénken, behalte mir jedoch vor, im Laufe des
Verfahrens weitere vorzutragen. Alle zusammen kénnten und sollten auf einer
gemeinsamen Informations- und Erorterungsveranstaltung behandelt werden, die
auch der richtige Ort ware, um einen hoffentlich fir alle Seiten gangbaren Weg zu
finden. Vorab sollten der notwenigen Transparenz folgend alle relevanten
Unterlagen wie Larm-, Umwelt-, Verkehrsgutachten, Stellungnahmen des Ortsbeirats
und anderer etc. kundgetan werden.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegen (berarbeitet und
berlcksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in starkerem
MaRe (u.a. durch eine Hohenstaffelung zu den bestehenden Gebauden in der
WallstraRe). Dabei wurde auch der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten
Grundsticken auf 10 Meter erhoht. Insofern wurde den nebenstehenden
Anregungen grundsétzlich Rechnung getragen.

Zg 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die weitere Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt auf Basis der gesetzlich
vorgeschriebenen Vorgaben. Die zur Planung gehdérenden Fachgutachten werden
sel_bstverstéindlich der Offentlichkeit zugénglich gemacht. Im Bedarfsfall werden
weitere Informationsveranstaltungen durchgefihrt.
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61440 Oberursel 10.Februar 2020

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus) &&\E/
Geschaftsbereich Stadtentwicklung

2.Hd. Herrn Wolfgang Breese

Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter -Teresa-StraRRe

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 254 machte ich folgende
Einwande vorbringen:

1. Die Bebauungsdichte von 77 Wohneinheiten/ha entspricht GroRstadtdichte. Diese
wiirde durch eine Mischkalkulation/Tauschung genehmigt, oder liege ich da falsch?
Die Ndhe zu den Grenzen der vorhanden Grundstiicke in der WallstraRe betragt
gerade mal 2 Meter und nicht die rechtswirksame 10 Meter. In Zeiten des
Klimawandels ist es notwendig nachhaltig zu bauen. Dieses geschieht hier nicht.
Durch die Hohe der geplanten Gebauden, wird meine bisherige Wohnqualitat
erheblich beeintrachtigt. Wo soll die Sonne noch scheinen wenn in Sidwest Richtung
eine 14 Meter hohe Betonwand (3 Geschosse mit Staffelgeschoss) direkt vor den
Grundstiicksgrenzen errichtet wird? Hinzu kommt die jahrelange Bauphase. Ich
befiirchte eine hohe Belastung durch Bautatigkeiten, Emissionen und nachtlicher
Larm infolge von standig laufenden Pumpen zur Regulation des
Grundwasserspiegels.

2. Durch die Zerstorung von alten Baumbestanden, Biischen und Dickicht wird
gleichzeitig der Lebensraum von im Feld lebenden Wildtiere wie z.B Hasen, igel,
Eichhdrnchen und eine Vielfalt an Vogel zerstort. Wo befinden sich
Ausgleichsflachen/ Zufluchtsorte fur diese Tiere/Vogel? Eine besondere Erwahnung
bediirfen die Fledermause. Diese stehen unter Artenschutz. Ist eine Priifung durch
die Naturschutzbehérde erfolgt? Ich fordere Sie auf groRzigige Grinflachen und
Baumbestande (z.B Streuobstwiesen) zu schaffen um Mensch und Tier weiterhin
Riickzugsmoglichkeiten zu bieten.

I - 61440 Oberursel (10.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Dichte: Das bisherige Plankonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend (berarbeitet
und orientiert sich nun in einem starkeren MafR3e an der umgebenden Bebauung. Der
Anregung, die Dichtekennziffern zu Uberprufen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache  der
Baugrundstiicke fur Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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
Uberarbeitung angepasst und erhoht; er greift den Abstand des bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes auf.

Hohe der Gebdude: Die Hohe der Gebaude im Ubergang beziehungsweise
angrenzend zur bestehenden Bebauung in der WallstraRe wurde im Uberarbeiteten
stadtebaulichen Konzept deutlich reduziert. Die Liegenschaft beziehungsweise das
Wohngebéude der Einwenderinnen befindet sich 50 Meter Nord ostlich des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Durch die Reduzierung der Héhen im
Bebauungsplan und der vorgesehenen Abstande, sind keine ricksichtslosen
Beeintrachtigungen der Liegenschaft zu erwarten.

Larm: Die Stadt Oberursel wird sich fir eine ziigige ErschlieBung einsetzen und die
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft moglichst gering halten. Im Nachtzeitraum
sind keine Baumafnahmen vorgesehen, so dass dem Nachtschlaf keine Belange
durch das Vorhaben entgegen stehen. Im Bedarfsfall werden entsprechende
Schutzmalinahmen ergriffen.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbeitrags
berlicksichtigt, der entsprechende MalRnahmen vorsieht. Diese MalRnahmen sind in
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den fir den Artenschutz
zustandigen Fachbehérden abgestimmt.
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3. Die neue Bebauung entspricht nicht den Ortscharakter von Bommersheim. Die
Errichtung von Wohnbldcken, wie sie im Plan vorgesehen sind, passt sich nicht in das
Gefiige der umliegenden Bebauung ein.

4. Das Verkehrsaufkommen wird erheblich zunehmen. Schon jetzt brauche ich zu
StoRzeiten, in der Regel 2 bis 3 Ampelphasen um von der Bommersheimer StraRRe
auf die Frankfurter LandstraRe zu kommen. Die Berechnungsgrundlage des
Verkehrsgutachtens ist Zweifelhaft (1,15 Pkw/Wohneinheit). Hinzu kommt das
Neubaugebiet in der Geschwister- Scholl- StraBe. Auch hier fiihrt der Verkehr iiber
die Bommersheimer StraRe. Zusammen mit dem zu erwartenden Baustellenverkehr
bricht das Chaos aus im Dorf. Ich sehe auch in diesem Zusammenhang eine Gefahr
fiir die Kinder auf ihrem Schulweg.

5. Der Bebauungsplan sieht eine massive Versiegelung der Oberfldche vor. Ist hier die
Versickerung von Regenwasser gewdhrleistet? Mann konnte einen Griingirtel
erschaffen mit entsprechenden Auffangvorrichtungen fiir Regenwasser um diesen zu
bewissern. Diese diene auch dem Klima. Uberhaupt werden Umweltschutz und
Klimawandel bei Ihrem Vorhaben ganzlich ignoriert. Was mich sehr wiitend macht.
An zukinftigen Generationen wird tiber nicht gedacht.

6. Wie sieht es in Sachen Infrastruktur aus? Es werden sicherlich auch Kinder in die
neuen Wohneinheiten mit einziehen. Gibt es ein Konzept fiir Schulen, Kitas,
Einkaufsmoglichkeiten etc.?

Warum gibt es keine alternativen Bebauungsplane? Es sollte gebaut werden nach dem
Motto ,Masse statt Klasse”. Der bisherige rechtswirksame Bebauungsplan sah eine
Anlage fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke vor. Der jetzige
Bebauungsplan sieht lediglich eine Beschaffung von allgemeinem Wohnraum vor. Wo
bleibt der Gemeinnutz?

Ich fordere von Ihnen eine sinnvolle, nachhaltige, weitsichtige und allgemeinvertragliche
Planung des genannten Gebiets, mit der alle Beteiligten zufrieden sind.

Ich méchte Sie bitten, meine oben angefiihrten Bedenken zu beriicksichtigen und
behalte mir vor, weitere Stellungnahmen abzugeben.

Ich bitte um eine Eingangsbestitigung und darum, den vollstandigen Text meiner
Einwendungen den Ratsgremien der Stadt fiir Ihre Stellungnahme zuzuleiten.

Dariiber hinaus beantrage ich die Erérterung und Beantwortung meiner Stellungnahme
im weiteren Verfahren sowie die Aufnahme meiner Bedenken in die Stellungnahme der
Stadt.

Mit freundlichen GriiBen

Oberirsel olon A0 02.2000

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend (berarbeitet und
berlcksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in starkerem
MaRe (u.a. durch eine Hohenstaffelung zu den bestehenden Geb&uden in der
WallstraRe). Dabei wurde auch der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten
Grundstiicken auf 10 Meter erhdht.

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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hirden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die ordnungsgeméfRe Entwasserung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben.

Die Belange des Umweltschutzes werden im Rahmen der gesetzlich
vorgeschriebenen Umweltpriifung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer
Fachgutachten beriicksichtigt.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung bzgl. der Betreuungsplatze fir Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsétzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfugung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Planungstatigkeiten wurde zwischenzeitlich eine alternative
Planungskonzeption erarbeitet, die auch entsprechend Eingang in den
Bebauungsplan gefunden hat.

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Berucksichtigung der Stellungnahme erfolgt nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches. Den Anregungen wird damit also Rechnung getragen.
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61440 Oberursel &T/

Magistrat Stadt Oberursel
z.Hd. Herrn Brum

z.Hd. Herrn Breese
Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Oberursel 08.02.20

Sehr geehrter Herr Brum,
sehr geehrter Herr Breese,

Betr.: Bebauungsplan Nr. 254 , Mutter-Teresa-Strasse

Hiermit erheben wir gegen die Aufstellung des
Bebauungsplan Nr. 254 hier: frithzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung  gemaB §3  Abs.] BauGB
fristgerecht die nachfolgend benannten Einwendungen.

Wir sind Eigentiimer des Grundstiicks _ Wir
sind wohnhaft in einem Bungalow , welches bedeutet
aufgrund Threr Anderung des Bebauungsplanes, und dem
Wegfall des 10Meter Griingiirtels , mit nunmehr 5Meter,
werden wir nach Bebauung die Sonne nur noch ahnen kénnen.

Die Hohe der Bebauung mit 3,5 Stock entspricht einer
Betonwand von ca. 14Metern, welche in relativ kurzer Nihe
an unserem Anwesen erstellt werden soll.

o S s 70 e
in dieser Stralie und habe mich immer wohl gefiihlt. Aber an

diesen Gedanken der Bebauung macht das Anwesen keine
Freude mehr.

I - 1440 Oberursel (08.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend tberarbeitet. Die maximal
zulassige Gebaudehohe wird im Nord-Osten des Plangebietes im Ubergang zur
bestehenden Bebauung in der WallstraBe gestaffelt festgesetzt und im ndérdlichen
Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. ca. 11,0 m maximal zuléssige Geb&audehdhe
reduziert. Der Abstand zur Liegenschaft beziehungsweise Grundstiicksgrenze der
Einwender betragt circa 8 Meter. Bis zum Gebaude (Hausnummer 77) betragt der
Abstand circa 25 Meter. Den vorgebrachten Einwendungen wurde damit weitgehend
Rechnung getragen.
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Wie haben Sie die Anbringung an den Kanal geplant. In den
90iger Jahren war der Kanal in der Wallstrasse zu knapp,
sodass wir und das Nachbarhaus Nr. 73 bei Starkregen
regelrecht abgesoffen sind. Die Feuerwehr musste jedes Mal
ausriicken. So etwas mdchten wir nicht noch einmal erleben.
Nachdem der Kanal erweitert wurde war dann endlich Ruhe.
Der Bebauungsplan sieht eine massive Versiegelung der
Oberfliche vor. Sichtworte hierzu: Klimawandel, Trockenheit,
Grundwasser, Versickerung von Regenwasser.

Wichtige Riickzugsorte und Nahrungsquellen fiir Singvogel
und Fledermiuse fallen weg.

Von der Verkehrslage mochte ich erst gar nicht sprechen. Die
endet im Chaos, da heute schon im Feierabendverkehr massiv
iiber das Feld abgekiirzt wird und oft auch mit erheblichem
Tempo.

Hier gibt es keine Einkaufsmoglichkeiten, kein Arzt und
Apotheke ist da, alles muss mit dem Auto und Bus erledigt
werden.

Beeintrichtigung der Lebensqualitit meines Wohn- und
Lebensumfeldes im Wohngebiet wihrend der jahrelangen
Bauphase.

Wir befiirchten eine Wertminderung unseres Hauses.

Wir bitten diese Bebauung, insbesondere des direkt
angrenzenden Blocks an unser Grundstiick in der Héhe
niedriger zu planen, damit auch wir die Abendsonne noch
sehen.

Die Bebauung von 140 Wohneinheiten mit 1,8ha oder 77
Wohneinheiten/ha entspricht GroBstadtdichte.

Folgekosten im Rahmen der ErschlieBung durch Erhebung
von Anliegerbeitrigen.

Wir bitten um eine Eingangsbestitigung und darum, den

vollstdndigen Test meiner Einwendungen den Ratsgremien der
Stadt fiir ihre Stellungnahme zuzuleiten.

Mit freundlichen Griiflen

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die ordnungsgemaBe Entwasserung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. Er kommt
zu folgenden Ergebnissen: Die Entwasserung wurde als Trennsystem geplant um
das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in den bestehenden
Mischwasserkanal ableiten zu kénnen. Gemaf den Berechnungen nach DWA A-117
ist ein Retentionsvolumen von Verf = 83 m3 nétig um den offentlichen
ErschlieBungsbereich 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 Lange errichtet
werden. Der Stauraumkanal wird in den offentlichen StraBenbereich integriert.
Gemal der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet beriicksichtigt
wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den Entlastungsanalagen auf.
Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgeméafen Entwasserung
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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrnkungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Baustellenlarm: Zur Vermeidung von Belastigungen durch Baustellenlarm oder Staub
sind von den Vorhabentragern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten.
Wertminderung: Wesentliche wertmindernde Auswirkungen werden sich durch eine
angrenzende Wohnbebauung nicht ergeben.

Bauliche Hohe: Den Anregungen wurde entsprochen. Die Bebauung im Ubergang
zur bestehenden Siedlungsstruktur in der WallstralBe wurde deutlich reduziert, die
Absténde wurden darlber hinaus erhoht.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Berucksichtigung der Stellungnahme erfolgt nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches. Den Anregungen wird damit also Rechnung getragen.
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Oberursel, 12. Februar 2020

61440 Oberursel

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschiftsbereich Stadtentwicklung

z.Hd. Herrn Wolfgang Breese
Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Strafe*

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese.

Hiermit erheben wir gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 254 (frithzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB) fristgerecht die nachfolgend
benannten Einwendungen.

» Die im Plan angegebene Bebauungsdichte ist mit 77 WE/ha zu massiv und
dicht. Bommersheim ist keine GroRstadt. Wir wiinschen eine Verringerung
der Bebauungsdichte unter Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung
(Einfamilienhauser, maximal 2-geschossig) auf Wallstr. und Bommersheimer
Str.

» Infolge der langen Bauphase befiirchten wir eine hohe Gefahrdung auf der
Strafle fiir uns und unsere Kinder durch den massiven Baustellenverkehr und
eine Beeintrichtigung unserer Lebensqualitit durch Baustellenlarm.

» Durch das erhohte Verkehrsaufkommen (140-280 zusitzliche Autos,)
befuirchten wir Wegfall von offentlichen Parkmoglichkeiten Zwei Autos pro
Familie sind heutzutage wiblich. Zudem erwarten wir durch die 722 Kfz
Fahrten pro Tag eine chaotische Verkehrssituation aufgrund der enormen
Mehrbelastung durch den Verkehr auf Wallstr., Bommersheimerstr.,
Langestr., besonders in den Kreuzungsbereichen. Dies wurde unserer
Meinung nach im Verkehrsgutachten nicht griindlich betrachtet.

» Der Schulweg fiir Kinder wird gefahrlicher.

» Durch die hohe Versiegelung der bebauten Fliche befiirchten wir dass die
Kanalisation die Mehrmengen nicht abtransportieren kann und bei starkem
Regen/Gewitter der Keller unseres Hauses infolge von Regen- und Abwasser
uberflutet wird.

» Durch die 4-geschossige Blockbebauung geht der Dorfcharakter von
Bommersheim verloren. Als Bommersheimern liegt uns unser Dorf sehr am
Herzen.

» 14m hohe Gebiude.....fiir Bommersheim! Haben Sie schon einmal an die
direkten Nachbarn gedacht, die dann gegen diese Winde schauen miissen?

» Die Planung beriicksichtigt offensichtlich nur die Interessen des Investors
und der Verbesserung der stidtischen Haushaltslage.

» Kindergirten, Schulen und Betreuungseinrichtungen sind bereits sehr gut
gefillt. Wie wollen Sie weitere Kapazititen fiir neue Kinder schaffen?

Seite 1 von 2

I - 61440 Oberursel (12.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend (berarbeitet und
berlcksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in starkerem
MaRe (u.a. durch eine Hohenstaffelung zu den bestehenden Gebauden in der
WallstraRe). Dabei wurde auch der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten
Grundstiicken auf 10 Meter erhéht.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zur Vermeidung von Belastigungen durch Baustellenlarm oder Staub sind von den
Vorhabentragern 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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitét auftreten werden.

Im Plangebiet werden ausreichend Stellplatze geschaffen. Es gilt zudem die
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die ordnungsgeméfle Entwasserung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. Die
Entwasserung wurde als Trennsystem geplant um das anfallende
Niederschlagswasser gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu
kénnen. GemaR der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet
berlcksichtigt wurde, treten keine negativen Auswirkungen an den
Entlastungsanalagen auf. Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgemafien
Entwésserung auszugehen.
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» Ausgleichsflachen fiir Tiere und Pflanzen fehlen im Plaungsgebiet ebenso wie
ausreichend Versickerungsflichen. Grundwasser ist knapp und Sie versiegeln
grofflichig in einem Trinkwasserschutzgebiet?

Wir erinnern uns an ein Interview mit Herrn Brum zum Thema ,Bommersheim* in
der FNP:

»Die Rede war von einer aufgelockerten Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern, aber auch von
Mietwohnungsbau. Aber wie gesagt, nicht jetzt, sondern als Moglichkeit in einem mittleren
Zeithorizont.“

Was ist aus dieser Planung geworden?

Wir bitten Sie, unsere oben angefiihrten Bedenken zu beriicksichtigen und behalten
uns vor, weitere Stellungnahmen abzugeben.

Bitte bestitigen sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens. Dariiber hinaus
beantragen wir die schriftliche Erdrterung und Beantwortung unserer
Stellungnahme.

Mit freundlichen Griifken,

Oberursel A2.02 20

Ort, Datum, Unterschrift

Seite 2 von 2

Zu 5. und 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend (berarbeitet und
berlicksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung bzw. die
Struktur des Stadtteils in noch starkerem MafRe (u.a. durch eine Héhenstaffelung zu
den bestehenden Gebé&uden in der WallstraRe und eine grundlegende Uberarbeitung
des stadtebaulichen Konzeptes). Dennoch ist eine gewisse Dichte erforderlich, um
eine mdoglichst effiziente Ausnutzbarkeit der vorhandenen und begrenzten
Flachenressourcen zu ermdglichen. Damit wird unter anderem auch der Mafl3gabe
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 Betreuungsplatze fir Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundséatzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfiigung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Kompensationsflachen wurden zum Entwurf in die Bauleitplanung
aufgenommen. Im Hinblick  auf die Entwasserung  wurde  eine
Entwasserungskonzeption beziehungsweise ein entsprechender Fachbeitrag erstellt.
Das Planvorhaben steht den Vorgaben der Trinkwasserschutzgebietsverordnung
(Zone llIA) nicht entgegen.
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Oberursel, den 3. Februar 2020

An die Stadt Oberursel gb

Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Strafic* (Bommersheim Siid)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu 0.g. Bebauungsplan méchte ich Bedenken anmelden. Diese betreffen zum einen die Sicherheit
der Verkehrswege in Bommersheim und zum anderen das infrastrukturelle Gesamtkonzept fiir den
Ortsteil.

Bedauerlicherweise ist der Schulweg fiir Grundschulkinder in Bommersheim verkehrstechnisch
bereits jetzt ein Wagnis. Die engen — an Miillabfuhr-Tagen bereits jetzt nicht passierbaren —
Biirgersteige sind eine stindige Gefahrenquelle, vor allem wihrend des morgendlichen Schulwegs
zur Zeit des Berufsverkehrs. Vor diesem Hintergrund miisste vor der Ansiedlung vieler weiterer
Menschen insbesondere ein Verkehrskonzept vorhanden sein, welches sicherstellt, dass der
erhebliche zusitzliche Verkehr die ohnehin bestehenden Gefahren nicht noch erhéht.

Besonders erstaunt bin ich iiber das Bauvorhaben infolge einer Gesamtbetrachtung der aktuellen
und geplanten BaumaBnahmen im Grundschulbezirk Bommersheim. Von beachtlichen
Dimensionen ist bereits der Neubau Im Setzling, hier bin ich mit meiner Familie als Anwohner
auch direkt betroffen. Wie man hért, soll an der LenaustraBe direkt an den Schienen ebenfalls
gebaut werden. Dazu die BaumaBnahmen in der Geschwister-Scholl-Straie und die Planung fiir die
freie Fldche hinter dem ,,Fritten-Toni*. Das alles ohne Anspruch auf Vollstindigkeit. Wahrend man
fiir die vorgenannten MaBnahmen immerhin zugestchen muss, dass Liicken geschlossen werden,
was aus stiddtebaulicher Sicht sinnvoll sein diirfte, kann ich das beim neuen Bauvorhaben ,Mutter-
Teresa-StraBe” beim besten Willen nicht erkennen. Hier wird einfach Natur zugebaut. Ist denn eine
weitere Krippe, ein weiterer Kindergarten in Planung? Ist man darauf vorbereitet, dass die
Grundschule gegebenenfalls auch vierziigig funktioniert, rdumlich und personell?

Und wie will man sich eigentlich auf Dauer glaubwiirdig gegen einen neuen Frankfurter Stadtteil
diesseits der AS zur Wehr setzen (den ja wohl hier niemand haben will), wenn man die

Frischluftschneisen von Oberurseler Seite selbst verbaut?

Fragen iiber Fragen, ich hoffe, diese werden bei der weiteren Planung angemessen beriicksichtigt.

Mit freundlichen Grii3en,

I - 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 einschréankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vorliegend handelt es sich um die Anderung eines bereits rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes. Dariiber hinaus ist das Plangebiet bereits in der vorbereitenden
Bauleitplanung (RegFNP) berlicksichtigt worden. Neben der Nachverdichtung und
der Nutzung und von Bauliicken und Innenentwicklungspotentialen ist jedoch auch
die Neuentwicklung von Wohnbaugebieten eine bedeutende kommunale Aufgabe,
zumal der Wohnungsbedarf nicht alleine durch die ErschlieBung von Bauliicken
gedeckt werden kann. Da im vorliegenden Fall das bereits bestehende
Planungsrecht geadndert wird, wird die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes als zielfuhrend und vertretbar eingestuft.

Die Planung bzgl. der Betreuungsplatze fur Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiltibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundséatzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfiigung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Ausfuhrungen entziehen sich der vorliegende Bauleitplanung.
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Widerspruch gegen den Bebauungsplans Nr. 254 ,Bommersheim Siid*

Sehr geehrter Herr Breese,
sehr geehrte Damen und Herren des Magistrats der Stadt Oberursel!

Gegen den 0.g. Bebauungsplan erhebe ich Einspruch.

Grundsatzlich ist auch fiir mich eine moderate Bebauung vorstellbar, der vorgelegte Bebauungsplan
widerspricht allerdings aus vielerlei Griinden einer modernen, 6kologisch sinnvollen, nachhaltigen
und qualitativ hochwertigen Stadtplanung und scheint sich an dem Motto "Masse statt Klasse" zu
orientieren.

Diese Tendenz beobachte ich mit zunehmender Fassungslosigkeit in meiner Heimatstadt bereits seit
einigen Jahren; eine der groBten Bausiinden ist die aktuelle Nachverdichtung in der HohemarkstraRe
/ Freiherr-vom-Stein-StraRe. Diesen unsaglichen Baustil scheinen Sie jetzt auch in Bommersheim
durchsetzen zu wollen, wogegen ich mich mit allen zur Verfigung stehenden Mitteln wehren werde
und Sie hiermit auffordere, Ihre Planung im Grundsatz zu iiberdenken und komplett zu iberarbeiten.

Charakter des Stadtteils Bommersheim

Der dorfliche Charakter von Bommersheim wird in keinster Weise aufgegriffen. Im Gegenteil: direkt
an die Grundsticke der WallstraRe angrenzend, in der Einfamilienhauser mit maximal 2,5
Geschossen stehen, sollen -ohne ausreichenden Griinzug von mindestens 10 Metern- bis zu 14
Meter hohe Hauser in dichtester Bauweise entstehen. Diese werden die vorhandenen Grundstiicke
in nicht akzeptabler Weise verschatten. Die Menge der geplanten Wohnungen ist an GroRstadtdichte
orientiert; Sie begriinden diese dichte Bebauung mit einer Mischkalkulation, indem Sie die
Wohneinheiten der WallstraRe in das Bebauungsgebiet einrechnen, dies ist in meinen Augen ein
unlauteres Mittel und verschleiert die tatsichlichen Gegebenheiten.

Infrastruktur

Die Verkehrssituation in Bommersheim ist bereits jetzt an einer Belastungsgrenze. Schmale StraRen
und enge Gassen lassen haufig keinen Gegenverkehr zu. Wahrend des Berufsverkehrs benétigt man
schon jetzt bis zu 6 Ampelschaltungen, um von der Bommersheimer StraRe auf die Frankfurter
LandstraRe zu gelangen. An der Frankfurter LandstraRe entsteht ein groRes Biirohaus, in der
Geschwister Scholl StraRe entstehen zur Zeit neue Wohneinheiten; auch dies bringt zukiinftig noch
mehr Verkehr. Besonders die Anwohner der Bommersheimer StraRe leiden unter Lirm und erhéhten
Schadstoffemissionen. Weiter ca. 250 zusatzliche PKW's verkraftet der Stadtteil nicht!

I - 1440 Oberursel (04.02.2020)

Beschlussempfehlungen

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

Zu 2. und 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend uberarbeitet und an die
lokalen Rahmenbedingungen angepasst. Die maximal zulassige Geb&udehdhe wird
im Nord-Osten des Plangebietes im Ubergang zur bestehenden Bebauung in der
WallstraRe gestaffelt festgesetzt und im nérdlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw.
ca. 11,0 m maximal zulassige Gebaudehthe reduziert. Dabei wurde auch der
Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten Grundstiicken auf 10 Meter erhéht.
Insofern wurde den nebenstehenden Anregungen grundsatzlich Rechnung getragen.
Der Mindestabstand zwischen den im Bauungsplan festgesetzten Baugrenzen und
dem Gebdude der Einwenderin betrdgt im vorliegenden Fall rund 25 Meter. Der
Abstand wird damit als ausreichend erachtet, um wesentliche Verschattungen,
erdrickende Wirkungen oder weitergehende Beeintrdchtigungen ausschlieRen zu
kénnen.

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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniberwindliche Hirden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.
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Es gibt keinerlei Planungen, wie eine Infrastruktur fir Kinderbetreuungseinrichtungen, Kapazitaten
der Grundschule, Nachmittagsbetreuung, Spielplatze fir Kinder, Einrichtungen fur Jugendliche,
Einkaufsmoglichkeiten, etc. geschaffen werden soll. Bei Schaffung von so viel Wohnraum muss dies
von Anfang an mitgedacht und geplant werden. Hier wird "mit heiRer Nadel" gestrickt. Ein
Gesamtkonzept sieht anders aus!

Okologie und Tierschutz

Die momentan vorhanden Garten mit Obstbaumen, Blumen und unterschiedlichsten Pflanzen und
Baum- und Straucharten sowie weitere verwilderte Flichen bieten einen okologisch wertvollen
Lebensraum: unterschiedliche, auch selten gewordene Vogelarten, Fledermause, Igel, Feldhasen und
zahireiche Insekten sowie Bienen. Dieses Biotop wird durch die Bebauung komplett zerstért, es gibt
keine Ausweichflachen fir die Tiere, sie verlieren ihren Lebensraum. Etliche von ihnen (z.B.
Fledermduse) sind nicht umsiedelbar und werden sterben. Die winzig geplanten Grinflachen sind in
keinster Weise Ersatz fiir das Verschwinden des derzeitigen Biotops.

Was die Bebauung fiir die Zufuhr von Frischluft bedeutet, was die Aufnahmekapazitat des
Abwasserkanals betrifft, all dies ist in dem Bebauungsplan nicht bedacht und muss noch untersucht
werden.

Fragwiirdige Methoden einer Biirgereinbindung

Die Veroffentlichung des Bauplans und die damit verbundene Einspruchsfrist hat ein extrem kurzes
Zeitfenster. Die optische Aufbereitung des Bauplans ist, besonders mit den technischen
Méglichkeiten der heutigen Zeit, dilettantisch! Soll hier gezielt wenig Zeit fir Einspruch gelassen
werden und soll hier gezielt desinformiert werden? Warum gibt es keinen dreidimensionalen
Bauplan, damit auch Biirger, die sich unter "WE =1/85 und den Zahlen 18 und 27" nichts vorstellen
konnen, einen Eindruck davon erhalten, wie ihr Stadtteil zukiinftig aussehen wird?

Ich fordere Sie auf

e den Bauplan komplett zu (iberarbeiten

e die Zahl der Wohneinheiten deutlich zu reduzieren

e die Geschosshohe auf 2 bis maximal 3 zu begrenzen und Flachdacher vorzusehen und an der
Baugrenze zur WallstraRe hochstens zweigeschossig zu starten

e den Abstand zu den Grundstiicken deutlich zu vergroRern auf einen mindestens 10 Meter
breiten 6kologisch wertvollen Griinstreifen

e groRziigigere Abstande zwischen den Hausern zu planen

e die Infrastruktur, wie dargestellt, mit einzuplanen

e den neuen Bauplan auch fiir Nichtfachleute lesbar 2.B. dreidimensional darzustellen

Bitte bestatigen Sie mir den Eingang meines Schreibens. Ich bin gerne bereit, mich im Sinne einer
Burgerbeteiligung an alternativen Vorschligen zu beteiligen

n

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung bzgl. der Betreuungsplatze fur Kinder im Alter von 1 bisf 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit _vveit Uber_ dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsatzlich ausrelghend
Betreuungsplatze zur Verfugung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. .
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmgn der geserllch
vorgeschriebenen Umweltpriifung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer
Fachgutachten berlicksichtigt. AusgleichsmaRnahmen werden ebenfalls zum Entwurf
in die Planunterlagen aufgenommen. _

Die ordnungsgeméfe Entwasserung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben.

Zu 7.: Der Hinweis wird zuriickgewiesen. )

Die bisher erfolgte fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Die graphische Aufarbeitung des
Bebauungsplanes erfolgte gem&R den bundeseinheitlichen Vorgaben der
Planzeichenverordnung, der Baunutzungsverordnung und des Baugesetzbuches.
Die Angaben im Bebauungsplan wurden dariiber hinaus in der Begrindung des
Plans erlautert und dargelegt.

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Den Anregungen wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan Wurde_
zum Entwurf hin Uberarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei

berlcksichtigt.
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Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschiftsbereich Stadtentwicklung

z.Hd. Herm Wolfgang Breese
Rathausplatz |

61440 Oberursel

Bebauungsplan Nr. 254 »Mutter-Teresa-Strafe“

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 254 habe ich die
folgenden Einwinde:

1. Bebauungsdichte
Die geplante Bebauung ist zu massiv und zu dicht. Die im Plan angegebene
Bebauungsdichte von 77 Wohneinheiten/ha entspricht der einer GroBstadt.
Wie kann so etwas im kleinen Bommersheim geplant und genehmigt werden?

2. Bebauung ohne Gesamtkonzept
Wie sieht der weitere Bebauungsplan fiir das Feld in Richtung Niederursel
aus? Die Bebauung stellt keine ,,Ortsabrundung” dar, sie offnet vielmehr die
Tiir zu einer weitergehenden Ausweitung des danach bebauten Ortsbereiches.
Zudem scheint die Bebauung offensichtlich nur den Interessen des Investors
und der Verbesserung der stédtischen Haushaltslage zu dienen.

3. Der dérfliche Charakter von Bommersheim geht verloren
Bei Bommersheim handelt es sich um einen der charakterstirksten Stadtteile
Oberursels. Das Landschaftsbild ist gepréigt von alten Hofgiitern,
Fachwerkh#usern, einer Burgruine, Bauernhéfen, Landwirtschaft, einem
historischen Ortskern, vielen Feldern, Reitsportanlagen und vielen Pferden.
Dies alles macht Bommersheim zu einem besonderen und attraktiven Stadtteil,
dessen Charakter durch ein neues, wie im Bebauungsplan vorgesehenes
Wohngebiet véllig verloren gehen wiirde.

4. Zusiitzliches Verkehrsaufkommen fiir das kleine Bommersheim nur
schwer zu verkraften, insbesondere im Dorfkern
Schon jetzt ist die Verkehrssituation in Bommersheim nicht optimal. Mit der
Bommersheimer StraBe, der WallstraBe und der Lange StraBe fithren nur drei
,groBe* Strafen aus Bommersheim heraus. Gerade im Berufsverkehr sind
diese vollig iiberlastet, sodass viele Anwohner bereits jetzt unerlaubter Weise
iiber die Felder ausweichen. Mit einer Neubebauung ohne weitere
Zufahrtsméglichkeit wird der Verkehr in Bommersheim nur noch schlimmer
und sicherlich werden weitere Anwohner iiber die Feldwege ausweichen, was
fiir Flora und Fauna keine (!!) Option ist.
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I /20 Oberursel (08.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu uberprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 gegenwartig keine weitere Bebauung in Richtung Niederursel vorgesehen. Der
Bebauungsplan beriicksichtigt daher nur den hier in Rede stehenden
Geltungsbereich und bereitet keine dartiber hinausgehende Bebauung vor.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Den Anregunge_n wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde
zum Entwurf hin Uberarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei
berlcksichtigt.

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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrédnkungen beziglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitét auftreten werden.
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Zudem ist die Berechnungsgrundlage des Gutachtens zweifelhaft, da sie mit
der Annahme von 1,15 Pkw/Wohneinheit sehr ,,optimistisch* ist. Die
Verkehrsproblematik des Ortsteils wird durch die Neubebauung drastisch
verschirft.

. Es gibt eine wesentliche Anderung des Bebauungsplans

Der bisherige rechtswirksame Bebauungsplan sah eine Anlage fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke vor. Solche Einrichtungen, die
sicherlich fiir alle Einwohner zu einer gesteigerten Lebensqualitét beitragen
wiirden, sind im neuen Bebauungsplan nicht-vorgesehen. Nur zwei Bicker
sowie ein kleiner Hofladen sind nicht ausreichend, um alle Einwohner zu
versorgen. Die nichsten Lebensmittelldden befinden sich in ca. 1,2 km
Entfernung. Eine Distanz, die mit Einkauf nicht unbedingt zu FuB zuriick
gelegt werden kann. Warum wurde dies nicht bedacht?

. Kein zusiitzlicher offentlicher Nahverkehr

Daran schlieft sich an, dass der Bebauungsplan auch keinen zusétzlichen
Nahverkehr vorsieht. Schon jetzt sind die Bahnen und Busse zu den StoBzeiten
vollig iiberlastet und fahren in einem viel zu seltenen Takt. Bei einer
steigenden Einwohnerzahl sollte dies unbedingt bedacht werden.

. Oberflichenversiegelung

Der Bebauungsplan sieht eine massive Versiegelung der Oberfldche vor.
Gerade in Zeiten des Klimawandels mit heifien, trockenen Sommern auf der
einen und Starkregen auf der anderen Seite, sollte eine Versickerung des
Regenwassers gewihrleistet werden. Im letzten Sommer erst, waren wir
zwischenzeitlich fast am Limit unseres Wasservorrats.

. Natur sowie keine Schaffung von Ausgleichsfliichen fiir Flora und Fauna
vorgesehen |

Durch die Bebauung fallen unzihlige Biische, Baume und Dickicht weg.
Dadurch gehen wichtige Riickzugsorte und Nahrungsquellen fiir Tiere
verloren. In unserem Garten beobachten wir nahezu tiglich Flederméuse, Igel,
Hasen, Fiichse, Reiher, Eichhdrnchen, Feldmause und Singvogel, wie Spechte,
Amseln, Maisen und Rotkehlchen. Zudem haben wir Feldlerchen im Garten,
die nach Aussage des NABU’s als geschiitzte Tierart gilt.

Entnehmen kann man diesen Schutz und sogar einen Platz auf der
Vorwarnliste auch IThren eigenen Untersuchungen:
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Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemalR § 4
BauNVO. Zulassig sind: Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Organisation des offentlichen Personennahverkehrs ist nicht unmittelbarer
Gegenstand der Bauleitplanung. Die Erméachtigungen des Baugesetzbuches lassen
hier weitergehende MaRnahmen nicht zu. Die Organisation des OPNV erfolgt im
Bedarfsfall durch die zustandigen Unternehmen und Betreiber in Abstimmung mit der
Stadt Oberursel.

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Planungen wurden Untersuchungen zur Versickerungsmdglichkeit
sowie Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt sowie ein Fachbeitrag Entwasserung
erstellt. Aus den Untersuchungen zur Versickerung hat sich ergeben, dass sich (...)
die anstehenden LORbdden im Sinne des DWA-Arbeitsblattes A138 nicht fur die
Ausbildung von Versickerungsanlagen eignen. Der Fachbeitrag Entwasserung stellt
daher darauf aufbauend fest, dass die Entwésserung gedrosselt in den bestehenden
Mischwasserkanal erfolgen muss. GemaR der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in
der das Plangebiet beriicksichtigt 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 berlicksichtigt, der entsprechende Maflnahmen vorsieht. Diese
MafRnahmen sind in die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den fur den
Artenschutz zustandigen Fachbehdrden abgestimmt.
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Quelle: https://www.oberursel.de/de/rathaus/buergerbeteiligung/offenlage-
bplaene/bplan-254/

Aufgrund von unseren Beobachtungen, fordere ich Sie auf, eine erneute
Untersuchung durchzufiihren.

Zudem fordern wir einen ausreichenden Griingiirtel, Ausgleich durch
Streuobstwiesen, geniigend Platz fiir Flora und Fauna und die geschiitzten
Arten sowie ausreichend Luftschneisen.

9. Alternative Bebauungspline

Gibt es alternative Bebauungspline, sodass die Biirgerinnen und Biirger die
Chance erhalten mitzubestimmen, was in ihrer unmittelbaren Nachbarschaft
passiert? Beispielsweise kann ein Abstand von zwei Metern zwischen den
jetzigen Grundstiicken und den neu entstehenden Hausern keine (!!) Option
sein.

10. Bauen nach dem Motto ,Masse statt Klasse“

Der neue Bebauungsplan passt sich leider in keinster Art und Weise dem
dorflichen Charakter von Bommersheim an. Wire es hier nicht méglich, auf
Einfamilienhduser am Rand umzusteigen und dann nach und nach in die Hohe
zu bauen?

11. Errichtung von Wohnklétzen

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) iibersteigt mit 1,2 deutlich die seit 1917 in der
WallstraBe zulissigen 0,8. Der Bestand aus den 50er und 60er Jahren nutzt
meist nur 30% der Grundstiicksfliche, was einer GFZ von 0,6 entspricht. Das
entspricht einer Verdopplung der Ausnutzung im Bebauungsplan. Wurde eine
Genehmigung nur durch die Einbeziehung der Wallstrafe in die Berechnung
erteilt? Auch die nur dadurch méglichen bis zu 14m hohen Gebéude, stellen
eine massive Einschrinkung der Lebensqualitit der jetzigen Einwohner dar.

12. Einwohnerzahl und Familien

Mit 140 geplanten Wohneinheiten werden auch einige Kinder zu Neubiirgern
von Bommersheim. Unseres Wissens nach gibt es jedoch kein Konzept fiir
Schulen, Kinder, Betreuungseinrichtungen. Welche Ideen haben Sie hierzu
entworfen?
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Zu 9. bis 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend uberarbeitet und
beriicksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in starkerem
MaRe (u.a. durch eine Hohenstaffelung zu den bestehenden Gebauden in der
WallstraRe). Dabei wurde auch der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten
Grundstiicken auf 10 Meter erhoht.

Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung bzgl. der Betreuungsplatze fir Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiliibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit GUber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsatzlich ausreichend

Betreuungsplatze zur Verfiigung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.
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13. Starke Wertminderung
Durch die Bebauung und den genommen freien Blick auf Felder und Richtung
Frankfurt werden die Hauser der Anwohner in Wallstrafle und
Bommersheimer StraBie deutlich in ihrem Wert gemindert. An welche
ausgleichenden MaBnahmen wurde hier gedacht?
Wegen der Nihe zu der kiinftig versiegelten Flidche und der damit
verbundenen Entwisserungsproblematik werden wir unser Haus nur noch weit
unter Wert verkaufen kénnen. Dadurch fiihlen wir uns in unserem Recht auf
Eigentum beeintrachtigt.

14. Bauphase
Durch die jahrelange Bauphase beflirchten wir eine massive Beeintrdchtigung
der Lebensqualitit unseres Wohn- und Lebensumfeldes im Wohngebiet. Dazu
zihlen permanent verschmutzte StraBen, Gehwege und Hauseingénge durch
Baumaschinen und -material sowie eine Zerstorung der Strale durch schweren
Baustellenverkehr. Hohe Emissionen und Belastungen durch Bautitigkeiten,
néchtlicher Larm infolge von stindig laufenden Pumpen zur Regulation des
Grundwasserspiegels konnen zu einer Gefihrdung der Gesundheit fithren.
Zudem entsteht durch den massiven Baustellenverkehr eine erhhte
Gefihrdung fiir alle Anwohnerlnnen Bommersheims, insbesondere fiir Kinder.

Ich bin davon iiberzeugt, dass es richtig und wichtig ist, neuen Wohnraum zu
schaffen. Gegen eine Bebauung dieses Gebiets ist grundsétzlich auch nichts
einzuwenden. Allerdings sollte hierfiir ein Gesamtkonzept vorliegen, mit dem alle
Beteiligten und Anwohnerlnnen einverstanden sind und in dem genug Raum fiir Flora
und Fauna vorgesehen ist.

Ich méchte Sie bitten, meine oben angefiihrten Bedenken zu bertiicksichtigen und
behalte mir vor, weitere Stellungnahmen abzugeben.

Bitte bestitigen Sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens. Zudem bitte ich Sie auf
meine Punkte du Fragen einzugehen.

Mit freundlichen Griilen,

Oberursel, 08. Februar 2020, ||

Seite 4 von 4

Zu 13.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine Wertminderung angrenzender Grundstiicke, welche den Verzicht oder
grundlegende Anderung der Planung nach sich ziehen mussten, ist nicht erkennbar
auch nicht nachvollziehbar. Nach diesseitiger Auffassung wird durch das
Planvorhaben der Wohnstandort Oberursel und weiter gestarkt.

Der Fachbeitrag Entwasserung belegt zudem, dass eine ordnungsgemale
Entwasserung des Plangebietes unter Beriicksichtigung der allgemeinen geltenden
Gesetze und Vorgaben méglich ist.

Ein Wertverlust angrenzender Liegenschaften, welcher den Verzicht der
vorliegenden Planung ggf. nach sich ziehen musste, ist vorliegend nicht erkennbar.
Durch die Berticksichtigung der erforderlichen Abstande sind zudem auch keine
Beeintrachtigung der Eigentumsrechte erkennbar.

Zu 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zur Vermeidung von Bel&stigungen durch Baustellenlarm oder Staub sind von den
Vorhabentragern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten.
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Wik of

Bebauung Mutter-Teresa-StraBe

Datum:

Sehr geehrte Frau-

vielen Dank, dass Sie sich so gegen die Bebauung einsetzen

Ich weild eigentlich nicht, wozu man von Umweltschutz und der Versiegelung der Béden redet und dann genau
diese Fehler begeht!!

Ich wohne in der Innenstadt von Oberursel und wir stellen fest, dass

1. ein stark zunehmendes Verkehrsaufkommen

2. eine intensive Bebauung mit Wohnungen in Oberursel

3. die Ausweitung des Industriegebiets An den Drei Hasen

4. die Bebauung mit Ausstellungsrdumen (Industriegebiet) entiang der U3 bis Weilkirchen., gekommen ist.

DEN BURGERN IN OBERURSEL UND BOMMERSHEIM WIRD DOCH JEDE LEBENSQUALITAT DURCH DIE
STANDIGE BEBAUUNG GENOMMEN. ES IST AUCH MAL GENUG.

Warum nutzt man nicht das Geldnde vom Unternehmen wie Neckermann in Frankfurt Fechenheim um zu bauen. Das steht
schon ewig leer. Oder warum stockt man nicht auf Supermarkte oder Einkaufszentren auf, so der verniinftige Vorschlag von
Stadteplanern?

Bitte reichen Sie mein Schreiben ein. Ich bin es dermaBen satt, wie dieser einst so schone Ort verschandelt wird

Mit freundlichen GriBen

- 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 vertragliche Siedlungsentwicklung innerhalb
ihres Stadtgebietes zu ermdglichen. Neben der Erhaltung von FreirAumen ist jedoch
auch die Bereitstellung von Wohnbauland gerade im Ballungsraum eine
herausragende kommunale Aufgabe.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Flachen auRRerhalb des Stadtgebiets der Stadt Oberursel kdnnen im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung leider nicht beplant werden. Die Aufstockung von
Einzelhandelsstandorten kann in Einzelféllen sicherlich eine sinnvolle Lésung und
Alternative sein; die Anzahl der realisierbaren Wohneinheiten sowie die
eigentumsrechtlichen Verfligbarkeiten setzen diesen Projekten jedoch enge
Grenzen. Es ist daher auch die Schaffung von neuen Wohnbauflachen erforderlich.
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61440 Oberursel (Taunus)

I <0 Oberursel (Taunus) M
Ei
Eingang: 14, fep,

020

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschéftsbereich Stadtentwicklung
z.Hd. Herrn Wolfgang Breese
Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Eingegangen:
18 Feb. 2070

GB 61 Kot

Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-StraRe”, Vorentwurf Stand 11.2019
Unsere Einwendungen

Oberursel, 13.02.2020

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 254 in seinem derzeitigen
Stadium méchten wir die nachfolgenden Einwénde vorbringen.

Vorausschicken méchten wir, dass wir den Bedarf an neuem Wohnraum im Ballungsgebiet
und unmittelbar in Oberursel erkennen und anerkennen und daher die Schaffung von
Wohnméglichkeiten ausdriicklich begriiBen. Selbstverstdndlich schlieBt dies auch neue
Bebauung in unserer unmittelbaren Umgebung ein. Wir selbst sind seit 2007 zufriedene
Biirger unserer Stadt und filhlen uns im Viertel ausgesprochen wohl. Wir halten es fiir
selbstverstiandlich, eine solche Entwicklung auch anderen Menschen zu erméglichen, und
stehen entsprechenden bauplanerischen Schritten vollkommen aufgeschlossen und
wohlwollend gegeniiber.

Als Bewohner des Hauses| ] NEIlll~:ren wir unmittelbar in mehrfacher Weise von den
geplanten Bebauungen betroffen, insbesondere von den Folgen fiir den lokalen Verkehr und
die Parksituation; weiteren Folgen fiir die Infrastruktur, insbesondere die Entwésserung; der
Veranderung der urspriinglichen, fiir die Anwohner positiven Planungsperspektive der
Nutzung fiir den Gemeinbedarf; der Beeintrachtigung von Frischluftdurchstromung und
Lichteinfall durch sehr dichte Bebauung und insbesondere Erhéhung der Geschosszahl tiber
die bisherige Bebauung der Umgebung hinaus. Die extreme Verdichtung durch eine
groRstidtische Bebauung des dorflich bis kleinstddtisch geprégten Wohnviertels wiirde die
Wohnqualitdt iber ein angemessenes MaR hinaus beeintréchtigen und die baukulturelle
Pragung unseres dérflich-kleinstddtischen Stadtviertels konterkarieren.

1/5

I 1440 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 berucksichtigt
und thematisiert. Die verkehrlichen Belange wurden im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung betrachtet. Fir den Themenkomplex Entwasserung wurde
ebenfalls eine Konzeptstudie erstellt, die eine ordnungsgemafe Entwésserung des
Plangebietes nachweist. Die vorgesehene Bebauung bildet dartber hinaus keine
Barrierewirkungen fir klimatische Funktionsflachen Punkt der Geltungsbereich
wurde bewusst reduziert und auf den Bereich des bisher bereits bestehenden
Planungsrechts beschrénkt. Die Belichtung der angrenzenden Liegenschaften wird
auch weiterhin sichergestellt; unter anderem wurde in diesem Zusammenhang das
stadtebauliche Konzept deutlich modifiziert und ein harmonischer Ubergang zur
Bestandsbebauung geschaffen.
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Insgesamt kénnen wir nicht nachvollziehen, inwiefern der seit 1991 im Bebauungsplan
festgeschriebene Gemeinbedarf einer Anlage fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke entfallen sein sollte. Im Gegenteil scheint uns der Bedarf diesbeziiglich aufgrund der
demographischen Entwicklung seither eher gewachsen, und auch in der Zukunft wird er sich
weiterhin dahingehend entwickeln; auch der Bedarf an kulturellen und sozialen Angeboten
diirfte aufgrund der Bevélkerungsentwicklung im Stadtteil seit 1991 gewachsen und nicht
geschrumpft sein.

Im Einzelnen méchten wir besonders zu folgenden Punkten in der Begriindung des
Bebauungsplan-Vorentwurfes Einwendungen erheben:

1)
ad Begriindung 1.5, Abschnitt Siedlungsdichte, Zuordnung zu Siedlungstyp

Der Bebauungsplan beschreibt vier Siedlungstypen gemaR RegFNP, Plansatz 3.4.1-9. Diese
unterscheiden ,lidndlichen Siedlungstyp”, ,verstidterte Besiedlung”, ,Einzugsbereich
vorhandener [..] S- und U-Bahn-Haltepunkte” und ,GroRstadtbereich”. Die diesbeziiglich
einzuordnende Fliche wir dem dritten Siedlungstyp zugewiesen.

Aus den Formulierungen und den zugeordneten Zahlen von Wohneinheiten wird ersichtlich,
dass die Siedlungstyp-Beschreibungen als Merkmale unterschiedlich dichter Siedlungstypen
in aufsteigender Reihenfolge zu verstehen sind. Typ 3 entspricht demnach einer Steigerung
gegeniiber einer verstidterten Besiedlung, noch nicht aber einem GroRstadtbereich.

Die zur Bebauung geplante Fliche liegt, wie der Blick in samtliche Richtungen zweifelsfrei
zeigt, in keiner Weise in einer Umgebung, die mehr als ,verstadtert” wére und in der Skala der
Siedlungstypen kurz vor dem Maximum des ,GroRstadtbereichs” lige. Die Ndhe von S-Bahn-
Haltepunkt und einer sogenannten U-Bahn, welche freilich auBer in ihrer Benennung aufgrund
der Frankfurter Besonderheit keine U-Bahn im eigentlichen Sinne ist, sondern bis
Bommersheim bereits mehrere Kilometer oberirdischer Fahrt durch Felder und Wiesen hinter
sich hat, entspricht insofern nicht dem augenscheinlich intendierten Sinn der Siedlungstypen-
Abgrenzungen im RegFNP.

Daher ist nach unserer Auffassung der ,worst-case-Betrachtung” eine entsprechend geringere
Siedlungsdichte von maximal — je nach neuer Zuordnung — 40 oder 50 Wohneinheiten pro
Hektar zugrunde zu legen.

2)
ad Begriindung 1.5, Abschnitt Siedlungsdichte, Ausweitung des ,BetrachtungsmaRstabes”

Der Bebauungsplan ermittelt plausibel eine , Wohnsiedlungsdichte von 77 Wohneinheiten je
ha Bruttowohnbauland”, mithin selbst nach der oben von uns in Zweifel gezogenen
Siedlungstyp-Zuordnung eine deutlich zu hohe Dichte. Die zutreffende Feststellung, dass dies
erheblich von der umgebenden Bebauung abweiche, gibt Anlass, ,den BetrachtungsmaRstab
zur Ermittlung der vorbereitenden regionalplanerischen Wohnsiedlungsdichte auszuweiten”.

Es erfolgt eine Hinzuziehung zahlreicher angrenzender Flurstiicke in der offensichtlichen
Absicht, so viele weniger dicht bebaute Grundstiicke einzubeziehen, bis sich ein den
rechtlichen Erfordernissen entsprechender Faktor errechnen ldsst. So ist etwa nicht
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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 fir eine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes
ausgesprochen. Planziel ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes.
Zuléssig sind: Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen
f"Ur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die
Anderung des Bebauungsplanes wird im Rahmen der Gesamtabwéagung daher als
vertretbar und stadtebaulich zielfihrend eingestuft.

Zu 4. und 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu uUberprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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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nachvollziehbar, weshalb in Teilen der WallstraRe die gegeniiberliegenden Grundstiicke
einbezogen werden, in anderen nicht; weshalb Richtung Siiden das neu definierte
Berechnungsgebiet samtliche Ein- und Zweifamilienhduser einberechnet (auch ohne
Angrenzung an die Neubebauung!), nicht aber die daran anschlieRenden Mehrfamilienhduser;
weshalb in der Bommersheimer StraRe lediglich die Stidseite, nicht aber die Nordseite
einbezogen wird; und so weiter.

Die Definition eines Berechnungsgebietes, das freihdndig so gewahlt wird, dass sich eine zum
vermeintlichen Siedlungstyp passende Dichte errechnen ldsst, erscheint uns nicht im Sinne
einer sachgemaRen Beurteilung.

3)
ad Begriindung 1.7

Wie im Bebauungsplan dargelegt, erfordert das Baugesetzbuch seit 2013 ggf. eine
Begriindung, weshalb anstelle von Innenentwicklung eine vormals landwirtschaftlich genutzte
Fliche bebaut werden soli. Diese Begriindung fehlt.

An ihrer Stelle wird geschildert, dass eine Bebauung bereits in den 1990er Jahren einmal
gescheitert sei, was im Sinne der vom Gesetz geforderten Begriindung unerheblich ist. Auch
die anschlieRende erneute Formulierung des Bedarfs von neuem Wohnraum erfiillt in keiner
Weise die Funktion einer Begriindung. Vielmehr wird im letzten Absatz von 1.7 zutreffend
eingerdumt, dass es sich bei der vorgelegten Planung um die ,Entwicklung eines neuen
Wohnbaugebietes” und eine ,Erweiterung des Stadtteiles” handele, mithin also gerade keine
Innenentwicklung. Wieso hieraus die Schlussfolgerung gezogen wird, dennoch keine
Alternativenpriifung vorzunehmen, erschlieBt sich uns nicht und wird nicht begriindet.

Die Erfordernisse nach § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a Abs. 2 BauGB sehen wir somit als nicht erfillt
an.

4)
ad Begriindung 2

Einleitend werden die Grundsétze des BauGB gemaR § 1 formuliert, die gewissermaRRen den
Geist, sachlicher formuliert die Zielsetzung des Gesetzes umreifen. Hierzu zdhlt neben
anderen Zielen, , die stidtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten”.

Dieses Orts- und Landschaftsbild wird ein unvoreingenommener Betrachter der heute
gegebenen Situation ohne Zweifel als dérflich beschreiben: Wihrend die Halfte des Blickfeldes
von Feldern und verwildertem Griinbewuchs geprdgt ist — die Begrindung des
Bebauungsplanes weist zurecht beispielsweise unter 3. auf die landwirtschaftlichen Flachen
der Umgebung hin —, geht der Blick Richtung Nordosten (iber niedrige, ganz iiberwiegend von
Ein- und Zweifamilienhdusern geprigte Bebauung auf den Kern des dorflichen Stadtteils
Bommersheim, die historische St.-Aureus-und-Justina-Kirche; im Bebauungsbereich, der
diesen Blick prégt, liegen zudem bekanntlich nach wie vor traditionelle Héfe mit Tierhaltung,
die den dérflichen Charakter wesentlich mit bestimmen. Die Hauser, in der unmittelbaren
Umgebung wie unser Haus WallstraRe 64 haufig iber ein Jahrhundert alt, sind mit
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Ausfiihrungen in der Begriindung werden tberprift und im Bedarfsfall angepasst

beziehungsweise konkretisiert.
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traditionellen, ziegelgedeckten Giebelddchern gestaltet. Die Hauser sind ganz Gberwiegend
von individuellen, privaten Garten umgeben. Die geplante duRerst dichte, vierstockige
Bebauung wird dieser Umgebung baukulturell somit in keiner Weise gerecht und widerspricht
den Grundsatzen des BauGB.

5)
ad Begriindung 2.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 werden Grenzen festgesetzt, die ,eine
umgebungsvertragliche bauliche Entwicklung” ermdglichen sollen. Diese Entscheidung
begriiRen wir ausdriicklich.

Es erschlieRt sich uns, und hier liegt der Kern unserer insgesamt groRen Bedenken gegen die
Vorhaben, aber umso weniger, weshalb eben diese Grenzen fiir die Allgemeinen Wohngebiete
Nr. 2 und Nr. 3 nicht gemiR derselben, wiinschenswerten Zielsetzung festgelegt werden.
Insbesondere sehen wir die Umgebungsvertraglichkeit durch zwei Uberschreitungen
gefahrdet:

Erstens fligt sich eine Zahl von Z = IV Vollgeschossen fiir Nr. 3 in keiner Weise in die umgebende
Bebauung aus Ein- und seltener Zweifamilienhdusern ein. Im Gegenteil werden durch eine so
hohe Bebauung der bauliche Charakter der Umgebung, das dérfliche Stadtteilbild, die von
Westen kommende Frischluftdurchstromung, der Lichteinfall ins Wohnviertel usw. ganz
erheblich beeintrachtigt.

Zweitens wird die Grundflachenzahl fiir WA 2 und WA 3 beliebig auf maximal 0,8 festgesetzt.
Als vermeintliche Begriindung wird angefiihrt, dass sonst ,eine wesentliche Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung” auftreten werde. Hierbei handelt es sich aber
entgegen dem erweckten Anschein nicht um eine Begriindung, sondern lediglich um die
Beschreibung des Problems. Die angestrebte, zu dichte Bebauung lasst sich nicht mit einer
Umgebungsvertriglichkeit vereinbaren; dies spiegelt sich eben genau darin wieder, dass die
gegebenen GRZ- und GFZ-Faktoren ihr entgegenstehen. Daraus ergibt sich die offensichtliche
Notwendigkeit, die Bebauungspline den die Umgebungsbedingungen widerspiegeinden
Zahlen anzupassen. Das umgekehrte Verfahren, die Faktoren gemaR der gewiinschten Dichte
zu erhdhen, widerspricht der Ausrichtung des BauGB und den Interessen der Biirgerinnen und
Birger.

6)
ad Begriindung 3, Gestaltung baulicher Anlagen

Die Vorgaben, die ein ,einheitliches Erscheinungsbild“ im Sinne der ,stddtebaulichen
Ordnung” gewihrleisten sollen, begriiBen wir. Es erschlieRt sich uns nicht, weshalb die
Zielsetzung lediglich fiir die wenigen Doppelhaushilften gelten soll, wahrend der GroRteil der
Bebauung vom Erscheinungsbild der Umgebung in extremer Weise abweichend geplant wird.

4/5

Zu 7. bis 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde zum
Entwurf hin grundlegend Uberarbeitet und bertcksichtigt die bestehende und
angrenzende Bebauung nun in starkerem Maf3e (u.a. durch eine Hohenstaffelung zu
den bestehenden Geb&uden in der Wallstralie, etc.).
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Aus den dargelegten Griinden und aufgrund unserer erheblichen Bedenken gegen den
vorgelegten Vorentwurf bitten wir als betroffene Anwohner dringend um eine grundlegende
Uberdenkung und Neugestaltung des Bebauungsplanes Nr. 254 unter Einbeziehung der
Biirgerinnen und Biirger der Umgebung. Wir sind uns sicher, dass unsere Einwdnde und
unsere Interessen sich mit den Intentionen des Magistrats, die Stadtentwicklungim Sinne aller
derzeitigen und kiinftigen Biirgerinnen und Birger voranzubringen, ganz weitgehend decken
und sehen deshalb der weiteren Entwicklung der Bebauungsplanung optimistisch entgegen.
Gerne werden wir diesen Prozess als Anwohner konstruktiv begleiten.

Wir bitten um eine schriftliche Bestatigung des Erhalts unseres Schreibens.

Mit freundlichen GriiRen
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61440 Oberursel

Oberursel, 03.02.2020

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus) &6
Geschéaftsbereich Stadtentwicklung

z.Hd. Herrn Wolfgang Breese

Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Bebauungsplan Nr. 254 , Mutter-Teresa-StraBe“
Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 254 mé&chte
ich folgende Einwande vorbringen:

Mein Haus und Garten grenzt an das verlangerte, nun zur Bebauung
vorgesehene Feld an.

Seit dem letzten Sommer beobachte ich auf diesem Feld regelméaBig eine
12er-Gruppe Rebhiihner, eine geschiitzte Vogelart. Im Winter ,rammeln” auf
dem angrenzenden Feld die Feldhasen. Zuletzt ist ein Hihnerhabicht auf
meinem Gartenzaun gelandet, auch eine geschitzte Vogelart. RegelmaRig
hére ich in der Dammerung die Kauze schreien.

Leider ist der Baumbestand auf den wenigen Streuobstwiesen schon stark
reduziert. Die einzigen Riickzugsgebiete, die es fiir die Wildtiere noch gibt, ist
die Ortsrand-Begriinung und das Vogelschutzgebiet neben dem Umspannwerk
— hier von den Kindern ,Rauberwald“ genannt.

Zwar weist der Bebauungsplan Nistkasten und Baume als Ersatz fur
verlorengegangene Tierverstecke aus. Aber was passiert in der Bauphase?
Und kénnen ein paar Nistkasten den Unterschlupf fur Bodenbriter wie die
Rebhiihner und Verstecke fiir die so selten gewordenen Feldhasen ersetzen?

Ich denke nein. In den 9 Jahren, die ich hier nun wohne, wurden schon 2
groBe Flachen mit ,Wildwuchs" beseitigt — einmal direkt an den Mullerweg
angrenzende Streuobstbdume mit Brombeeren verwuchert — in denen definitiv
jeden Sommer Fuchsjunge aufgezogen wurden (und Kaninchen). .

Und eine Flache angrenzend an die Bebauung der Bommersheimer
LandstraRe zum Feld hin. Nur der Meldung aufmerksamer Anwohner war es
zu verdanken, dass kein vélliger Kahlschlag erfolgte.

I 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

ostlichen Grenze des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes.
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Ich bitte deshalb, den Plan mit den Naturschutzbehérden prifen zu lassen und
auch dann, wenn es nicht zwingend notwendig ist, Ausgleichsflachen
auszuweisen und ggf. gezielt erst Ausgleichsflichen und —Unterschlupfe zu
schaffen, bevor der griine Bestand zerstort wird

Dariuber hinaus ist insbesondere in den letzten Sommern die Feldrandlage
sehr heill und wistengleich geworden im Sommer. Der Bebauungsplan fuhrt
zu viel weiterer Versiegelungsflache. Was ist mit Regenwasserspeichern fir
die trockene Zeit, insbesondere, um die geplante Bepflanzung zu erhalten,
auch wenn der Trinkwassernotstand ausbricht. Gerade im Vergleich zur
Altbebauung, die groRe Garten aufweist, werden die geradezu ,turmhohen’
Gebdaude wie eine Betonwiste wirken - nicht nur optisch sondern auch
klimatisch, aufgeheizt, die durchaus starken Winde weiter kanalisierend und
eben den Boden versiegelnd

Die Bommersheimer LandstralRe nehme ich als sehr frequentierte Strale wahr
es ist eng, dem Bus muss man gezielt ausweichen und Schulkinder stehen
morgens lange an der Kreuzung zur Wallstra3e, bis sie sicher queren kdnnen
All das wird sich bei einer so hohen Besiedlungsdichte verstarken

Welche Pléne gibt es, das Verkehrskonzept zu verbessern? Vor allem auch
den Verkehrsfluss aus der ,Abkurzung der Homburger Landstrale” zu
mindern? Und den U-Bahn-Ubergang ampelfrei zu gestalten?

Und beim Stichwort Kinder: Es werden sicher auch im neuen, ja gerade
erschwinglich gehaltenen Areal, Familien mit Kindern einziehen. Welche
Konzepte gibt es fir Kinder-Betreuung, Attraktivitat des Stadtteils auch fiir
Jugendliche, Schulkapazitaten etc.?

Die Informationspolitik der Stadt hatte ich mir anwohnerfreundlicher
gewiinscht, denn das Lesen des Bebauungsplanes bedarf einiger
Sachkenntnis. Eine Infoveranstaltung in Bommersheim und schriftliche Info an
die Bewohner hétte ich sinnvoll gefunden und sollte auch im weiteren Verlauf
der Planung und Umsetzung stattfinden

Bitte bestatigen Sie mir den Erhalt dieses Schreibens schriftlich und nehmen
Sie zu meinen Punkten Stellung. Ich wohne gerne hier und fédnde es schade
wenn gut gemeinte Plane wegen schlechter Ausfiihrung das lokale Klima
beschadigen

Seite 2 von 2

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

Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbeitrags
berlcksichtigt, der entsprechende MalRnahmen vorsieht. Diese MalRnahmen sind in
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den fir den Artenschutz
zustandigen Fachbehdrden 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. Darliber hinaus
wurden zahlreiche grunordnerische Festsetzungen (u.a. Dachbegriinungen,
Begrindung nicht C(berbaubarer Grundsticksflachen, etc.) In die Planung
aufgenommen. Darliber hinaus wurde der Geltungsbereich auf das Areal des bereits
bestehenden Planungsrechts beschrankt, so dass der Bebauungsplan eine
Inanspruchnahme und Bebauung der darlber hinausgehenden und im
Flachennutzungsplan bereits dargestellten Bauflachen nicht vorbereitet. Die
Anderung 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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung bzgl. der Betreuungsplatze fur Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteiltibergreifend. Dabei liegt die aktuelle
Versorgung im Krippenbereich bei Uber 70 % und damit weit Uber dem
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundséatzlich ausreichend
Betreuungsplatze zur Verfiigung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund
103 %.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die bisher erfolgte friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darlber hinaus fand eine
Informationsveranstaltung statt. Die weitere Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt
ebenfalls gemal den gesetzlich vorgeschriebenen Maf3gaben. Dartber hinaus
gehende Angebote werden im Bedarfsfall kommuniziert und mitgeteilt.
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Eingegangen:

GB 61

440 Oberursel

Oberursel, 3. Februar 2020

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschiftsbereich Stadtentwicklung

z.Hd. Herrn Wolfgang Breese
Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Bebauungsplan Nr. 254 , Mutter-Teresa-Strafie*

Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese.

eine transparente Information der Biirger iiber den Bebauungsplan Nr. 254 ist nicht
gegeben, eine verstindliche l“'hcrx‘clyun\u der Angaben. z.B. GFZ, in .,Anzahl der
Geschosse* und ..Bauhshe in Metern* ist erforderlich um die Biirger transparent zu
informieren. Eine 3D Modell der Bebauungspline ist aus diesem Grund ebenfalls
unbedingt erforderlich und abgesehen davon auch zeitgemaB und entspricht dem
Stand der Technik.

Die Bebauungspline in ihrem jetzigen Format bieten den Biirgern nicht wie nach § 3
Abs. 2 Satz 1 BauGB gefordert die Gelegenheit, Anregungen, Einwinde und weitere
Stellungnahmen abzugeben.

Wir erwarten eine Anpassung der Angaben und Pline und eine erneute
Veréffentlichung, um dem Biirger die transparente und faire Méglichkeit zu geben zu
verstehen, was vor seiner Nase passiert.

Bitte bestitigen sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens

Mit freundlichen GriiBBen.

Seite 1 von 1

I - 61440 Oberursel (03.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Der Hinweis wird zuriickgewiesen. ' .
In der Legende des Bebauungsplanes wurde das Kirzel ,GFZ* eindeqtlg mit Fiem
Begriff ,Geschossflachenzahl® erlautert. Darliber hinaus finden _S|c_h weitere
Erlauterungen in der Begriindung zum Bebauungsplan und der allgemein im Internet
zugéanglichen Baunutzungsverordnung.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehende Rechtsgrundlage ist nicht korrekt. Vorliegend handelt es sich um
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB. Die
Beteiligung erfolgte gemal} den geltenden gesetzlichen Bestimmungen. Auch das
weitere Verfahren wird den gesetzlichen Vorgaben entsprechen. Dariliberhinaus
wurde die Plankonzeption zwischenzeitlich grundlegend uberarbeitet und wird der
Offentlichkeit erneut mit der Maglichkeit zur Stellungnahme bekannt gemacht.
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61440 Oberursel

Oberursel, 05. Februar 2020

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus)
Geschiiftsbereich Stadtentwicklung

z.Hd. Herrn Wolfgang Breese
Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-StraBe*

Sehr geehrter Herr Brum. sehr geehrter Herr Breese,

im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 254 (friithzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB), machen wir gegen das
Bauvorhaben die folgenden Einwendungen geltend.

Bebauungsdichte:

Die im vorliegenden Plan angegebene Bebauungsdichte von 77
Wohneinheiten (WE)/ha entspricht der einer GroBstadt. Beachtlich fiir das
..Dorf Bommersheim*!

Eine Mischkalkulation in der die Bebauungsdichte des Bebauungsplans durch
die umliegenden geringer bebauten Grundstiicke ,.geschént* wird, um die
Genehmigung der zusténdigen Landesbehdrden zu erhalten, empfinden wir als
manipulativ und hinterfragen diese Vorgehensweise. Durch diese
Mischkalkulation entsteht der Eindruck eine Bebauungsdichte von lediglich 56
WE/ha vorliegen zu haben. Legt man die Bebauungsdichte der WallstraBe mit
42 WE/ha zu Grunde, werden hier 35 WE/ha zu viel errichtet! Die Planung
beriicksichtigt offensichtlich nur die Interessen des Investors und der
Verbesserung der stidtischen Haushaltslage. Die Interessen, die Belange
sowie die Bediirfnisse der direkten Anlieger, der von Bommersheim als
dorfartiger Gemeinschaft und auch die der neuen Nachbarn werden hier nicht
beachtet. Hier wird nach dem Motto ,,Masse statt Klasse* geplant, das
empfinden wir als unzumutbar.

Wir erwarten aufgrund der oben genannten Einwdnde eine Anpassung der
Bebauungsdichte an die ortlichen Gegebenheiten, ohne , Schonrechnen™. Das
bedeutet eine Reduktion der WE/ha um 35.

Geschossflichenzahl

Die Geschossfliachenzahl (GFZ) iibersteigt mit 1.2 deutlich die seit 1971 in der
Wallstrae zuldssigen 0,8. Der Bestand aus den 50er und 60er Jahren nutzt
meist nur 30%der Grundstiicksfliche, was einer GFZ von 0.6 entspricht. Das
entspricht einer Verdopplung der Ausnutzung im Bebauungsplan. Die
Errichtung von Wohnblécken, wie sie im vorliegenden Plan vorgesehen sind.
passt sich nicht harmonisch in das Geflige der umliegenden Bebauung ein.

Seite 1 von 8

I - 1440 Oberursel (05.02.2020)

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu dberprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fir Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehdrigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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 zulassige Geschossflachenzahl orientiert sich an dem
Orientierungswert der BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und Flachenschutzes
fur eine effiziente Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Flachen. Die
Hohenentwicklung wurde zudem gerade im Ubergang zur bestehenden Bebauung
angepasst und reduziert.
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Nach unseren Berechnungen kénnen sich unmittelbar vor den Gérten der
Einfamilienhduser bis zu 14 m hohe Winde erheben. Das stellt nach unserem
Ermessen eine erhebliche Beeintrichtigung der bisherigen Wohnqualitit dar,
die wir nicht hinnehmen werden.

Wir erwarten daher die Erstellung eines alternativen Bebauungsplans, der die
Bedtirfnisse der Anwohner beriicksichtigt sowie die E inhaltung der im
rechiskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 ,, Lange Str. / Wallstr. Bommersheimer
Str./ An der Friedenslinde* (1. Anderung 1991) genehmigten Geschossanzahl
(Anzahl der Geschosse max. 3).

. Transparenz

Eine transparente Information der Biirger ist nicht gegeben, eine verstdndliche
Ubersetzung der Angaben, z.B. GFZ, in ., Anzahl der Geschosse* und
~Bauhohe in Metern* ist erforderlich um die Biirger transparent zu
informieren. Eine 3D Modell im MaBstab 1:500 ist ebenfalls erforderlich. In
zahlreichen Gesprichen mit Bommersheimern haben wir oft den Satz gehort:
+So schlimm ist das? Das sieht man gar nicht am Plan!*

Wir erwarten eine Anpassung der A ngaben und Pldne und eine erneute
Veroffentlichung, um dem Biirger die transparente und faire Moglichkeit zu
geben zu verstehen, was vor seiner Nase passiert.

Abstiinde/Abstandsflichen

Der bisherige rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 3 »Lange Str. / Wallstr.
Bommersheimer Str. / An der Friedenslinde* (. /'inderung 1991) sah einen

10 m breiten Grilngiirtel entlang der Grundstiicke der WallstraBe vor. Der
urspriinglich geplante Griingirtel ist aus den aktuellen Planungen
verschwunden und wird auf ca. 2 m reduziert. Im Planungsentwurf ist nicht
beschrieben. auf welcher Begriindung der rechtskriftige Abstand von 10 m zur
bestehenden Bebauung nicht eingehalten werden soll.

Wir erwarten eine Klarung, die Darlegung und die Einhaltung mindestens der
angegebenen Abstinde und eine Wiederaufnahme des Gringiirtels in die
Bebauungspline gemdf dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 ,, Lange Str.
/ Wallstr. Bommersheimer Str. / An der Friedenslinde* (1. Anderung 1991)

Widerspriichliche Angaben

In den verschiedenen Dokumenten wird abwechselnd von 110 bzw. 140
geplanten Wohneinheiten gesprochen. Was ist korrekt?

Wir bitten um Korrektur und erneute Verdffentlichung der Dokumente.

Flichennutzungsplan

Anhand der Unterlagen ist fiir uns nicht ersichtlich wie der
Flichennutzungsplan fiir das gesamte Gebiet aussieht. Es ist daher nicht
méglich zu beurteilen, ob der Bebauungsplan dem F lachennutzungsplan
inhaltlich entspricht. Eine Planung ohne einen vollstindigen Gesamtplan zu
haben stellt fiir uns einen Mangel dar, der nachgearbeitet werden muss.

Wir erwarten die Erstellung und 1 ‘eroffentlichung des Gesamtfldchen-
nutzungsplanes.
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Zu 3.: Der Hinweis wird zuriickgewiesen. ) . _ .
In der Legende des Bebauungsplanes wurde das Kirzel ,GFZ" eindeutig mit dem

Begriff ,Geschossflachenzahl® erldutert. Darliber hinaus finden §ic_h weitere
Erlauterungen in der Begriindung zum Bebauungsplan und der allgemein im Internet

zugéanglichen Baunutzungsverordnung.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. lhnen wurde weitgehend

entsprochen. .
Der Abstand der Baugrenzen im Bebauungsplan zur benachbarten Bebauung in der

WallstrafRe wird im Entwurf deutlich erhéht.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. . .
Bebauungsplan wurde zum Entwurf hin grundlegend uberarbeitet. Die Angaben

werden daher ebenfalls konkretisiert.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. )
Der Einwand kann nicht nachvollzogen werden. Auf Seite 7 der Begrundung zum
Vorentwurf des Bebauungsplans wurde eine Plankartg des reglonalgn
Flachennutzungsplans dargestellt, in welcher das hier vorliegende Plangebiet

eindeutig und nachvollziehbar abgegrenzt wurde.
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7. Wesentliche Anderung des Bebauungsplans

Der bisherige rechtswirksame Bebauungsplan sah eine Anlage fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke vor. Der jetzige
Bebauungsplan sieht lediglich die Erschaffung von allgemeinem Wohnraum
vor, von Gemeinnutz ist keine Rede mehr.

Es handelt sich um eine wesentliche Anderung des rechtswirksamen
Bebauungsplans.

Verkehr

Die in der Anlage 6 —..Verkehrliche Untersuchung* beschriebenen
Berechnungen beruhen auf der optimistischen Annahme, dass nur 1,15 Pkw
pro Wohneinheit anfallen. Um eine seriése und belastbare Risikoabschétzung
bzgl. des anfallenden Verkehrs machen zu kénnen, miissen die Berechnungen
unter einer worst case-Annahme erfolgen. SchlieBlich geht es hier nicht darum
die Berechnungen so zu erstellen, dass es zu einem moglichst positiven
Ergebnis fiir die Stadt Oberursel kommt. Oder doch? Bei der Errichtung eines
Einfamilienhauses miissen 2 Pkw-Stellplitze nachgewiesen werden. so dass
dies auch eine realistische Berechnungsgrundlage fiir den anfallenden Verkehr
darstellt. Sie haben also 42% zu wenig Autos in Thre Berechnung einfliefen
lassen.

Hierzu eine Rechnung:
- 77 WE/ha des Planungsgebietes mit 1,15 Autos/WE ergeben gemil

Untersuchung eine ,.moderate Mehrbelastung* oder ..etwas dariiber*
(Frage: was bedeuten diese Aussagen genau in Zahlen? Siehe hierzu auch
Punkt 3!)

- Die Berechnung wurde mit 42% Autos zu wenig durchgefiihrt (1,15
Autos/WE anstatt 2 Autos/WE, wie es fiir einen Neubau gefordert ist).

- Um zu dem gleichen Ergebnis ,,moderat* der verkehrlichen Untersuchung
zu kommen, muss die Anzahl der WE/ha um die 0.g. 42% von 77 auf 45
gesenkt werden, also um 32 WE/ha.

- Dieses Ergebnis zeigt eine gute Ubereinstimmung mit Punkt 1.

Zusdtzlich fehlt in der Studie eine Risikoabschétzung, wie sich der Verkehr
auf Ortskern von Bommersheim auswirken wird. Die engen StraBen und
schmalen Biirgersteige mit flachen Bordsteinen verkraften nicht mehr
Verkehr. Geféhrdet sind hier vor allem Kinder, auch unsere, z. B. auf ihrem
Schulweg. Ein erhdhtes Verkehrsaufkommen wirkt sich auch negativ auf die
Kreuzung Bommersheimerstr./Wallstr. aus. Um hier eine sichere Uberquerung
der Strafe bereits in der Bauphase zu gewihrleisten, ist hier mindestens ein
Zebrastreifen erforderlich. Auch hier gilt wieder die Hauptsorge den Kindern,
so auch unseren eigenen.

Weiterhin wird nicht beriicksichtigt, dass es bereits weitere Neubauprojekte
gibt, die in Bommersheim begonnen wurden, z. B. gemif Bebauungsplan Nr.
225 ,Sudlicher Alter Friedhof*. Der Verkehr hierfiir muss ebenfalls in die
verkehrliche Untersuchung einflieBen um ein objektives Gesamtbild zu
erhalten.

Weiterhin fehlt ein Gutachten zur Stoff- und Lirmemissionen durch das
zusitzliche Verkehrsaufkommen.

Der neuen Verkehrssituation an der Ecke Bommersheimer/Frankfurter
Landstr. wurde dartiber hinaus auch nicht Rechnung getragen. U-Bahn

Seite 3 von 8

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. o
Der Hinweis ist grundsétzlich korrekt. Die Anderung eines reqhtsverpmdllchen
Bebauungsplanes ist gemall Baugesetzbuch allerdings grundsatzlich zuléssig und
juristisch nicht zu beanstanden. _ _ )
Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngeblete_s ger_naB § 4
BauNVO. Zulassig sind: Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dlenenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fr 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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezuglich der

Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.
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10.

Verkehr und der Bau des neuen Biirogebéudes mit zu erwartendem héheren
Verkehrsaufkommen miissen hier betrachtet werden.

Wir erwarten eine Neuberechnung und Neuplanung der zukiinftigen
Verkehrssituation unter den oben angegebenen Aspekten und sich daraus
ergebend eine Reduzierung der WE/ha um 32-35 (s. dazu auch Punkt | ).

Oberfliichenversiegelung

Aus den Plénen ist nicht ersichtlich wie groB die Oberflachenversiegelung
durch die bebauten Flichen ist und wie genau die Versickerung von
Regenwasser gewdhrleistet wird. In Zeiten des Klimawandels, trockener
Sommer und sinkender Grundwasserspiegel ist es eklatant wichtig
ausreichende Versickerungsflichen zu gewshrleisten.

Wir erwarten, dass im Bebauungsplan ausreichende Versickerungsflachen fiir
Regenwasser vorgesehen und eingezeichner werden.

Natur/Griingiirtel

Die in Anlage 5 ., Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag™, Kapitel 5.3 und 5.4
genannten Mafinahmen zur Vermeidung der Gefihrdungen der geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten und zur Sicherung der kontinuierlichen Skologischen
Funktionalitit sehen wir als absolut unzureichend an. Insgesamt erscheint
dieser Beitrag filr uns als ,.ergebnisorientiert*, d.h. das Ergebnis muss positiv
fur die Stadtplanung sein und nicht fiir die Natur. Es wird bzgl. der Avivfauna
eine nachhaltige Stérung beschrieben, aber schlieBlich werden die
Folgerungen so gezogen, dass Eingriffswirkungen auf alle Schutzgiiter als
noch vertriglich angesehen werden kénnen. Wir sind nicht zufrieden!

Weitere Beispiele:

Fledermause: In Kapitel 5.1.2. der Anlage 5 wird festgestellt, dass sich die
Aktivitat von Fledermiusen im Projektgebiet auf einem .sehr niedrigen
Niveau* befand. Diese Einschitzung kénnen wir nicht nachvoliziehen. denn
aus eigenen Beobachtungen als direkte Anwohner des Plangebietes wissen wir
sehr genau, dass es hier sehr viele Fledermtiuse gibt, die in den Abendstunden
umher schwirren. Die Feststellung im Kapitel 5.1.2 bewerten wir daher als
nicht zutreffend und fordern erneute Untersuchungen.

Weiterhin ist anzumerken, dass das alleinige Aufhingen von Betonkisten fiir
Fledermiuse als AusgleichsmaBnahme nicht ausreicht. Fledermause leben sehr
»traditionsbewusst* und nutzen im Jahresverlauf immer dieselben Quartiere.
Eine fledermausfreundliche Gestaltung sieht anders aus, als Sie es planen.
Wichtig ist vor allem, dass das Nahrungsangebot bestehen bleibt, was durch
eine dde, naturfeindliche Bebauung, so wie sie geplant ist nicht erreicht wird.
Das Planungsgebiet liegt mitten in den Flugschneisen der Fledermiuse. Wurde
eine Untersuchung der Flugrouten der Fledermiuse durchgefiihrt? Vermutlich
nein. Wie wird also sichergestellt, dass die Flederm#use durch die Bebauung
nicht gestért werden?

Feldvogel und Gartenvégel: Die Menschen sind aufgeriittelt und wollen, dass
endlich mehr getan wird, um das verheerende Artensterben zu stoppen (Zitat:
www.nabu.de). Die Verantwortung liegt hier auch bei den Gemeinden und der
Stadtplanung. Nistkisten, sind hier nur ein ,Feigenblatt*, um dem Biirger
vorzugaukeln, das etwas getan wird. Es fehlen Riickzugsmoglichkeiten und
Nahrungsangebot.

Allgemein: Fiir jeden Eingriff in Natur und Landschaft fordert das
Naturschutzgesetz AusgleichsmaBnahmen. Dazu gehdren zum Beispiel:

Seite 4 von 8

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Oberursel hat sich mit dem Themenkomplex ,Versiegelung und
Entwéasserung® im Rahmen eines Fachbeitrag Abwasser beschaftigt. D_as Guta_chte_n
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 uqd
Untersuchungen werden Bestandteil der weiteren Planunterlagen. Die
Oberflachenversiegelung ergibt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ >
Verhaltniswert) sowie den Berechnungen des Fachgutachtens.

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. _
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbe_ltrags
berlcksichtigt, der entsprechende Mal3nahmen vorsieht. Diese“ MafRnahmen sind in
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den fir den Artenschutz

zustandigen Fachbehdrden abgestimmt.
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Heimische Streuobstwiesen, Grabenrenaturierungen, die Anlage von
Feuchtbiotopen, Feldgehslzpflanzungen, Bienen- und Fledermaushabitate. etc.
Diese Punkte fehlen im Bebauungsplan.

Wir erwarten daher die Schaffung von Ausgleichflcichen innerhalb der
Grenzen des Bebauungsplans, die fiir die Nahrungssuche und als
Riickzugsgebiet fiir Fledermduse, Visgel und andere Wildtiere wichtig ist.
Planen Sie das Gebiet naturnah!

. Umweltpriifungen

Die Betrachtung der Bodenschutzaspekte (Versiegelung von wertvollem
Ackerland, Einwirkung auf Grundwasserneubildung, Stérung regionaler
Nahrungserzeugung) ist entweder nicht vorhanden oder unverstandlich.
Beispiel: Die in Kapitel 1.1 des Umweltberichtes gemachte Schlussfolgerung,
dass der Beitrag zur Grundwasserneubildung im Plangebiet aufgrund der
Bodenbeschaffenheit nur sehr gering ist, ist nicht korrekt. Das
Niederschlagswasser wird zwar durch die hohe Speicherkapazitiit der Boden
nur verlangsamt in die tiefer gelegenen Bodenschichten abgegeben, nach
erreichter Sittigung des Bodens geschieht dies aber selbstverstindlich auch.
Das so entstehende Grundwasser ist durch die hohe Filterwirkung des Bodens
sogar besonders sauber und dadurch extrem wertvoll.
Nach unserer Ansicht fehlen im Rahmen der klimarelevanten Bewertungen
véllig die Betrachtung von Durchliiftungsschneisen und die genaue Angabe
von Kaltluftstrdmen. Da der gesamte Planungsraum selber die in Kapitel 1.2
erwihnte kleinklimatisch wirksame Kaltluft produziert, ist die Anpflanzung
von ein paar Baumen inmitten von Wohnklstzen ohne nennenswerte
Luftzirkulation als Ausgleichsmafinahme wohl als nicht ausreichend
anzusehen.
Wir verweisen im Rahmen der Umweltpriifung auch insbesondere auf das
Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) § 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschafispflege.
Einige Schlagpunkte hierzu sind:
- Schutz der biologischen Vielfalt
- Schutz der die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft
- lebensfihige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen
einschlieBlich ihrer Lebensstétten zu erhalten und der Austausch
zwischen den Populationen sowie Wanderungen und
Wiederbesiedelungen zu erméglichen
- Luft und Klima auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt insbesondere fiir Flichen mit
giinstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen: dem Aufbau
einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende
Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu
- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie
ihre Biotope und Lebensstitten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen
Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten
- Dauerhafte Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des
Erholungswertes von Natur und Landschaft
- die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flichen sowie die
Bebauung unbebauter Flidchen im beplanten und unbeplanten
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Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. .
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmgn der gese.tzllch
vorgeschriebenen Umweltpriifung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer
Fachgutachten berlicksichtigt. AusgleichsmafRnahmen werden ebenfalls zum EntWL_Jrf
in die Planunterlagen aufgenommen. Die ordnungsgemafe Entwasserung wurde im
Rahmen eines Fachbeitrages untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung

gefunden haben.
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12.

Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflichen vorgesehen sind, hat
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflichen im AuBenbereich.

- Verkehrswege, Energieleitungen und dhnliche Vorhaben sollen
landschafisgerecht gefiihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die
Zerschneidung und die Inanspruchnahme der Landschaft sowie
Beeintrichtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering wie
moglich gehalten werden.

Die hier angebrachten Punkte fehlen bei dem Bebauungsplan. Wir erwarten
daher eine Erstellung neuer Gutachten und eine Uberarbeitung des
Bebauungsplans.

Dorfcharakter Bommersheim

Zitat aus www.oberursel.de:

Bommersheim hat sich seit seiner E ingemeindung 1929 in die Stadt Oberursel
bis zum heutigen Tag in weiten Bereichen ein besonderes Eigenleben bewahrt.
Alles in allem sind die Bommersheimer Biirger/innen fiir ihren
ausgesprochenen Gemeinschafissinn bekannt. Anstehende Probleme oder
Aufgaben werden zumeist gemeinsam angegangen und gelost.

Der besondere Charakter von Bommersheim geht durch stédtebauliche
Mafinahmen wie sie im Bebauungsplan 254 niedergelegt sind verloren.
Selbstverstindlich &hnelt Bommersheim nicht mehr dem Dorf von 1891. Die
Autoren des Umweltgutachtens miissen sehr verzweifelt gewesen sein, als sie
eine solch alte Karte als Beleg heranziehen mussten, um zu belegen, dass der
Dorfcharakter von Bommersheim sowieso verloren ist. Der Schlossfolgerung
.~Auf Grund dieser Lage sind keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das
Orts- und Landschafisbild zu erwarten* widersprechen wir vehement. Der
Dorfcharakter vom Bommersheim ist immer noch da, wenn auch nicht in den
Grenzen von 1891 (iibrigens 15 Jahre bevor unser Haus gebaut wurde)! Die
Bebauung besteht groBtenteils aus Einfamilienhdusern und die wenigen
existierenden Mehrfamilienhzuser sind sehr locker angeordnet mit grofien
Griinfldchen zwischen den Hausern. Die Mehrfamilienhzuser auf der
Bommersheimer Str., ,,Bausiinden* der 50er/60er Jahre, erscheinen einem im
Vergleich zum B-Plan 254 als geradezu nett, charmant und angenehm. Die im
B-Plan vorgesehene Bebauung steht im krassen Gegensatz zu der ortsiiblichen
Bebauung, und verletzt so dicht an Bommersheim angepfropft das Ortsbild
aufgrund der extremen Dichte und Hohe der Bebauung nachhaltig. Das gilt
nicht nur fiir das optische Erscheinungsbild, sondern auch durch das anonyme
Nebeneinander, wie es in gréBeren Wohnblocks iiblich ist.

Wir erwarten von der Stadiplanung, dass sie ihr Moglichstes tut den
,»besonderen Charakter* von Bommersheim durch eine intelligente und
weitsichtige Planung zu bewahren. Wir wollen keinen stadteplanerischen
Einheitsbrei, sondern dass Bommersheim als ,, besonderes* Schmuckstiick von
Oberursel erhalten bleibt. Darum erwarten wir eine Uberarbeitung des
Bebauungsplans.

Seite 6 von 8

Zu 12. bis 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Den Anregungen wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurdg
zum Entwurf hin Uberarbeitet. Einige der vorgebrachten Belange wurden dabei
berilicksichtigt. U.a. wurde die maximal zulassige Gebéu_dehbhe im Nord-Osten des
Plangebietes im Ubergang zur bestehenden Bebauung in der \_NallstraBe gestaffelt
festgesetzt und im ndrdlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert.
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17.

13. Alternative Pline
Es macht auf uns den Eindruck, als ob im Hauruck-Verfahren nach dem Motto
..praktisch quadratisch* geplant wurde. Wir vermissen alternative und gut
durchdachte Bebauungspline, die eine behutsamere Bebauung des Areals
vorsehen und im Einklang mit der Bestandsbebauung und der Natur sind.
Siehe hierzu auch ,.Unsere Anregungen*, weiter unten.
Wir erwarten die Vorlage von alternativen Bebauungsplanen unter
Beriicksichtigung der genannten Punkte.

14. Beeintriichtigung der Bestandsbebauung
Die Grundstiicke auf der Wallstr. werden in massiver Weise von der
Bebauung beeintréichtigt. Erhhtes Larmaufkommen, dem schénen Blick
beraubt und eine eklatante Verschattung der Grundstiicke. Wo soll die Sonne
denn noch scheinen wenn in S/W-Richtung in geringem Abstand zur
Grundstiicksgrenze eine 14 m hohe Wand vor einem aufragt? Unserer
Lebensqualitit wiirde in massiver Weise darunter leiden.
Und einmal ehrlich: wiirden Sie so etwas angrenzend an Ihrem Grundstiick
planen und genehmigen? Ich behaupte nein!
Wir fordern daher einen Abstand zu den Grundstiicksgrenzen von mindestens
30 m und eine 2-geschossige Bauweise zum Bestand hin. Hohere Bebauung
soll . nach hinten* verlagert werden.

15. Befiirchtungen
Weitere Befiirchtungen, die wir haben sind:
- Uberlastung der Kanalisation bei Starkregen durch die stark versiegelte
Fliche.
- Wertminderung unserer Immobilie durch Verschattung (s. Punkt 14)
und unattraktive Aussicht (eine 14 m hohe Wand)
- Chaotische Parksituation
- Baustellenldrm wihrend einer sehr langen Bauphase
- Gefahren durch den Baustellenverkehr fiir uns und unsere Kinder
Zu den o.g. Punkten bitten wir Stellung zu nehmen.

Die genannten Punkte unterstiitzen unsere Einschitzung, dass die Belange aller
Betroffenen in keiner Weise in die Planung der Stadt Oberursel eingegangen sind:
hier geht es nicht darum eine Planung ..gut* zu machen, sondern um Profit. Der Anteil
von lediglich 30% preisgebundenen Wohneinheiten spricht hierzu Bénde. Das ist der
Anstandsanteil, um damit bei der nichsten Kommunalwahl ein gutes Ergebnis zu
erzielen. So unser Eindruck.

Wir sind gerne bereit an einer Schaffung von Wohnraum mitzuarbeiten und stehen
einer Bebauung der Fliche nicht grundsitzlich negativ gegentiber. Wir erwarten
allerdings, dass der Fachbereich Stadtplanung/Stadtentwicklung der Stadt Oberursel
seine Hausaufgaben griindlich und gut macht und eine sinnvolle, nachhaltige,
weitsichtige und allgemeinvertréigliche Planung durchfithrt, mit der alle Beteiligten
zufrieden sind. Dies ist zum jetzigen Zeitpunkt der Planung nicht der Fall.

Unsere Erwartungen an Sie:

Unsere Erwartungen an eine moderne Stadtplanung sind z.B. im
.Mafinahmenprogramm fiir eine lebendige Stadt* der Bundesregierung durch den
.Masterplan Stadtnatur* vom BUND wiedergegeben.

Seite 7 von 8

Zu 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die ordnungsgemaBRe Entwasserung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. Gemaf der
SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet beriicksichtigt wurde,
treten keine negativen Auswirkungen an den Entlastungsanalagen auf.
Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgeméaflen Entwasserung
auszugehen.

Eine Wertminderung angrenzender Grundsticke, welche den Verzicht oder
grundlegende Anderung der Planung nach sich ziehen miissten, ist nicht erkennbar
auch nicht nachvollziehbar. Nach diesseitiger Auffassung wird durch das
Planvorhaben der Wohnstandort Oberursel weiter gestarkt. U.a. wurde die maximal
zulassige Gebaudehdhe im Nord-Osten des Plangebietes im Ubergang zur
bestehenden Bebauung in der WallstraBe gestaffelt festgesetzt und im ndérdlichen
Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert, so dass auch keine wesentlichen
Verschattungen zu erwarten sind. Der Abstand der nunmehr festgesetzten
Baugrenzen zu dem benachbarten Grundstiick der Einwender betrégt ca. 9 Meter.
Der Abstand zum bestehenden Wohnhaus der Einwender indes ca. 30 Meter.

Im Plangebiet werden ausreichend Stellplatze geschaffen. Es gilt zudem die
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel.

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Baustellenlarm oder Staub sind von den
Vorhabentragern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten.

Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nebenstehend handelt es sich um subjektive Einschatzungen und Meinungen. Die
darin enthaltenen Sachverhalte wurden bereits in den vorgenannten Punkten
grundsétzlich thematisiert und berticksichtigt. An dieser Stelle besteht kein weiterer
Handlungsbedarf.

Zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der weiteren Planungen wurde die Planungskonzeption grundlegend
Uberarbeitet und angepasst. Dabei sind nach diesseitiger Einschatzung zahlreiche
der nebenstehenden Anregungen grundsatzlich eingeflossen.
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Ein Auszug aus dem ,,MaBnahmenprogramm fiir eine lebendige Stadt* der
Bundesregierung (https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/gruene-

Bundesregierung unterstiitzt die Kommunen dabei, fiir mehr Natur zu sorgen. Es soll
grofere unversiegelte Fldchen und mehr Griin direkt im Wohnumfeld der Menschen
geben. Dazu hat das Kabinett heute den Masterplan Stadinatur beschlossen.

->,.Masterplan Stadtnatur* (https://www.bund.net/themen/aktuelles/detail-

aktuel Iessncwsfbund—bcgrucss(-maslcrpIalg;sladmalur—dcr-bundcsrcgicrunw ):
Lebendige Natur als "Griine Infrastruktur” in unseren Stddten ist die V ‘oraussetzung
Jfiir die Gesundheit der Menschen, die Lebensqualitat in Stddten, das Verstandnis fiir
die Natur und das insbesondere von Kindern.

Genau das ist die Aufgabe der Stadt Oberursel!

Wir erwarten von Thnen eine kommunale Landschafisplanung zur Sicherung von
Natur in der Stadt und zur Sicherung der biologischen Vielfalt in der Stadt. Das kann
nicht nach dem Prinzip , Masse statt Klasse* gehen. Kompromisse sind auf beiden
Seiten gefragt, auch auf Ihrer!

Thre Aufgabe muss sein, bezahlbares Wohnen und den Erhalt der "Griinen
Infrastruktur" in der Stadt vereinen. Eine Minderung des Konfliktpotentials mit den
Biirgern durch den massiven Eingriff in die Bebauungsstruktur sollte ebenfalls Thr
Ziel sein.

Von einer modernen Stadtplanung, also von Thnen, erwarten wir daher einen
Griingiirtel um die neue Bebauung, der als Ausgleichsfléche dient, eine geringere
Bebauungsdichte (Reduktion um >32 Wohneinheiten), gréBere Abstéinde zum
Bestand (40 m), eine staffelartige Bebauung (niedrige Bebauung, 2-geschossig, zur
Bestandsbebauung hin, hshere Bebauung nach hinten versetzt), Berlicksichtigung der
Bestandsbebauung von 1900 und 1950/60er Jahre bzgl. Charakter und Bauhdhe,
Schaffung von Ausgleichsfldchen fiir Natur und Umwelt. Bitte tiberarbeiten Sie den
Bebauungsplan dahingehend. Schaffen sie etwas Besonderes!

Wir halten uns offen, weitere Stellungnahmen einzureichen und im Laufe des
Verfahrens ggf. neue Erkenntnisse einzubringen. Dariiber hinaus beantragen wir die
schriftliche Er6rterung und Beantwortung unserer Stellungnahme im weiteren
Verfahren sowie die Aufnahme unserer Bedenken in die Stellungnahme der Stadt.

Bitte bestitigen sie schriftlich den Erhalt dieses Schreibens.

Mit freundlichen Griifen,

0$.07.20

I
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61440 Oberursel

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus) %‘f/
Geschifisbereich Stadtentwicklung

z.H. Herrn Wolfgang Breese

Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Oberursel, den 10.02.2020

Ihr Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Strafle*

Sehr geehrter Herr Breese,

mit diesem Schreiben méchte ich gegen den am 14.01.2020 bekanntgegebenen
Bebauungsplan Nr. 254 folgende wichtige Einwiénde vorbringen:

meine derzeitige Lebensqualitit, welche durch eine chronische Erkrankung
beeintrichtigt ist, sehe ich ernorm in der Bauphase, auch durch

ErschlieBung/Bauldrm des im Moment brachliegenden Streifens als Strae und erst
recht nach dem AbschluB der Bebauung, auch durch Verkehrsldrm gefihrdet. Durch
die geplante Errichtung von bis zu 14 Meter hohen Wohneinheiten, somit alle héher
als die derzeit bestehenden Hauser in unmittelbarer Umgebung, die in einem
unfassbar geringen Abstand zu meiner Wohnung errichtet werden sollen, welche ein
erdriickendes und freiheitseinschriinkendes Gefiihl bewirken, wird meine
Lebensqualitit auf Dauer noch mehr einschriinken und dauerhaft schidigen. Ich sehe
mein Recht auf Unversehrtheit der Gesundheit nicht gewahrt.

unmittelbare Bebauung direkt an die seit Jahrzehnten bestehenden Grundstiicke
heran, die uns Anliegern ernorme Einbuflen der Lebensqualitit bietet.

Die praktizierte Mischkalkulation durch die Einbeziehung der seit Jahrzehnten
bestehenden Bebauung in der WallstraBe, aus kleinen Ein- und
Mehrfamilienhdusern, erweckt bei mir den Eindruck als ein in Bommersheim, in der
WallstraBe 63, anséssiger Biirger benachteiligt zu werden, denn die GréBe und Hohe
der Hauser iibersteigt den hier herrschenden Baustil.

die so geplante Bebauung wird das iiber Jahrzehnte gewachsene Stadtbild von
Oberursel-Bommersheim grundlegend verdndern, der Charakter und Charme von
Oberursel-Bommesheim geht verloren.

1

I 610 Oberursel (10.02.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Baustellenlarm oder Staub sind von den
Vorhabentragern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten.

Den Anregungen zur Hoéhenentwicklung wurde in Teilen Rechnung getragen. Der
Bebauungsplan wurde zum Entwurf hin Uberarbeitet. Einige der vorgebrachten
Belange wurden dabei berlcksichtigt. U.a. wurde die maximal zuldssige
Gebaudehthe im Nord-Osten des Plangebietes im Ubergang zur bestehenden
Bebauung in der Wallstral3e gestaffelt festgesetzt und im nérdlichen Bereich auf 2
Vollgeschosse reduziert. Die Abstdnde zur Bebauung in der Wallstrale wurden
deutlich erhodht, so dass von keinen erdriickenden oder wesentlich verschattenden
Wirkungen auszugehen ist.

Zu 2. und 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Dichtekennziffern zu uUberprifen wurde nachgekommen.
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind
entsprechend der Definitionen zum  Bruttobauland (Gesamtflache der
Baugrundsticke fur Wohngebdude und Gemeinschaftsanlagen sowie der
zugehorigen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines bebauten oder zur
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des
regionalen Flachennutzungsplanes (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.

Daruber hinaus sei nochmals angemerkt, dass die stadtebauliche Konzeption
grundlegend uberarbeitet und unter Beriicksichtigung der angrenzenden Bebauung
angepasst wurde. Die maximal zulassige Geb&udehdhe wird im Nord-Osten des
Plangebietes im Ubergang zur bestehenden Bebauung in der WallstraRe gestaffelt
festgesetzt und im nordlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert.
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Mit einer derart massiven Bebauung wird hier eine Bebauungsdichte erreicht die
einer Grofstadt entspricht, welche hier in Oberursel-Bommersheim jedoch véllig
fehlplatziert ist.

Die geplante Bebauung ist zu dicht und zu massiv, welche keine Ortsabrundung
schafft, im Gegenteil, sie 6ffnet vielmehr die Moglichkeit zu weiteren
Ausdehnungen des danach bebauten Ortsbereiches.

e die Bodenversiegelung und der Wegfall von Anbauflichen fiir die Landwirtschaft,
also der Wegfall von regionalen Produkten, wird dem Klimawandel weiter Vorschub
leisten.

In Zeiten der Diskussionen iiber den unbestreitbar stattfindenden Klimawandel, die
daraus resultierenden klimatischen Probleme von Stadtteilen mit zu enger Bebauung,
der Bodenversiegelung und den vielen damit in Zusammenhang stehenden
Belastungen fiir den Menschen, miissen bei derartige massive und enge Bebauungen
iiberdacht werden.

e die neu entstehende Verkehrssituation und das zu erwartenden Verkehrsaufkommen,
wird mit groen Gefahren fiir alle Anwohner, insbesondere der Kinder, verbunden
sein. Durch die neu geplante Strale, direkt an der von mir bezogenen Wohnung
(sogar direkt hinter dem Schlafzimmer) und somit aufkommender Verkehrsldrm Tag
und Nacht ist eine sehr grofie Einbufe der Lebensqualitit.

e eventuelle Folgegekosten, im Rahmen der ErschlieBung, fiir Anlieger deren Existenz
gefihrden kdnnten und dass fiir teilweise Luxuswohnungen, getarnt durch
anhidngenden Sozialbau.

e durch die Bebauung fallen in meiner unmittelbaren Néhe Biische, Biume und
Dickicht weg, die einen heutzutage besonders wichtigen Riickzugsort fiir viele
Vogel (derzeit u. a. ein Griinspechtpaar) bilden.

Wo sind die Ersatzflichen fiir Flora und Fauna? Es fehlt ein Griingiirtel. Die in
groflen Abstinden geplanten einzelnen Béume stellen keinen Ausgleich da.

Zum SchluB ist es mir ein Bediirfnis, [hnen mittzuteilen, dass ich sehr gerne in Oberursel-
Bommersheim mit seinem besonderem Charme lebe, da sich hier derzeit eine fiir mich sehr
wichtige und hohe Lebensqualitit darstellt, die ich durch dieses Projekt in der geplanten
Ausfiihrung gefihrdet sehe.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Neben den Belangen der Landwirtschaft sowie der Berlcksichtigung der
Veranderung 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, fur den bereits Planungsrecht
besteht, eine geadnderten Nutzungskonzeption zuzufuhren. Das bisherige
stédtebauliche Konzept wurde darlber hinaus im Zuge der weiteren Planungen
deutlich angepasst, um eine vertraglichere Integration in der Siedlungsgefiige 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 einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer
Realisierung unangemessen hohe oder gar uniberwindliche Hurden in den Weg
stellen kénnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstréme
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrdnkungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitét auftreten werden. Insgesamt wird die vorgesehene
ErschlieBung daher als vertretbar und zumutbar bewertet, wenngleich sich fiir einige
Anlieger die Situation deutlich verandern wird.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise kdnnen allerdings nicht nachvollzogen werden. Fir die Eigentiimer 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 Umweltpriifung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer
Fachgutachten bericksichtigt. AusgleichsmalRnahmen werden ebenfalls zum Entwurf
in die Planunterlagen aufgenommen. Die ordnungsgemafe Entwéasserung wurde im
Rahmen eines Fachbeitrages untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung
gefunden haben.
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&f/ _— 61440 Oberursel (12.02.2020)

61440 Oberursel

Magistrat der Stadt Oberursel (Taunus) B hi fehl
eschiussempieniungen

Geschéftsbereich Stadtentwicklung
z.Hd. Herrn Wolfgang Breese
Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Oberursel, 12. Februar 2020

Betr.: Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Strale”
Sehr geehrter Herr Brum, sehr geehrter Herr Breese,

Wir haben von der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 254 (frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

gemaR § 3 Abs. 1 BauGB) Kenntnis genommen. Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus an dieser Stelle kein weiterer

Wir sind generell der Auffassung, dass auch wenn die Wohnungen bezahlbar sein missen und
. . $ Handlungsbedarf.

gebraucht werden, die Lebensqualitat der Mitbiirger ist noch wichtiger, als die rein-6konomische
Kalkulation. Sonst wiirden Mitbiirger alle nach billigeren Gebieten ziehen!

Es gibt zurzeit viele Bauprojekte in unserem Gebiet um Frankfurt am Main, um der Wohnungsnot
entgegenzukommen. Tausende Wohneinheiten werden kurz- und mittelfristig um Frankfurt gebaut
(2.B. Konstruktion von bis zu 12,000 Wohnungen in Frankfurt Nord auf 190 ha; 1,500 Wohnungen am
Eschbartal auf 32 ha; Projekte an der Sandelmiihle und viel mehr). In einer Zeit aber der Zeichen von
Verschlechterung der wirtschaftlichen Grundlage in Deutschland und im Rhein-Main Gebiet
(Entlassungen im Finanzsektor, geringe Wachstum...) scheint uns wichtig, dass in Oberursel
grundsatzlichen Fragen gestellt werden, wie Oberursel sich differenzieren kann. Warum wiirden
Leute nach Oberursel umziehen? Soll es eher viel und schnell — oder besser gebaut - sinnvoll,
nachhaltig, weitsichtig, umweltfreundlich und allgemeinvertraglich?

Die zu bauenden Gebiuden soliten mit einer langfristigen Perspektive gebaut und missen die
Umwelt und die Lebensqualitit der Einwohner schonen. Nur das bleibt iiber Generationen.

Der gegenwirtige Bauplan schlidgt vor, so viele Wohneinheiten wie maglich zu bauen - also viel und
schnell bauen, beriicksichtigt aber in vielen Hinsichten die Bediirfnisse der Einwohner nicht:
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