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Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es erschließt sich, weshalb das Leben in Bommersheim durch ein 1,8 ha großes 
Allgemeines Wohngebiet sehr erschwert wird. Auf Ebene der Bauleitplanung besteht 
kein weiterer Handlungsbedarf.  

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Änderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist grundsätzlich nicht zu 
beanstanden und entspricht den Vorgaben des BauGB. Es sei an dieser Stelle auch 
darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan zwischenzeitlich überarbeitet wurde 
und nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in noch stärkerem Maße 
(u.a. durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße 
und eine grundlegende Überarbeitung des städtebaulichen Konzeptes) 
berücksichtigt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Planung wurden die nebenstehenden Belange berücksichtigt. Das 
Plankonzept beinhaltet eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung, in dem ein 
Gebiet überplant wird, für das bereits Planungsrecht besteht. Ein weiterer Eingriff in 
den Außenbereich erfolgt nicht. Darüber hinaus wurde die Belange von Natur und 
Umwelt im Rahmen von Fachgutachten berücksichtigt. Die sozialen Aspekte 
bestehen in der Schaffung von dringend benötigtem Wohnraum. Die effiziente 
Ausnutzung des Gebietes sorgt für die entsprechende Wirtschaftlichkeit. 
Grünordnerische und Ausgleichsmaßnahmen in Verbindung mit der Begrenzung des 
Geltungsbereiches sorgen u.a. für eine menschenwürdige Umweltgestaltung. 
Klimaangepasste Festsetzungen wurden berücksichtigt und Maßgaben zur 
Stadtgestalt getroffen. In der Gesamtabwägung wird das vorliegende Vorhaben (u.a. 
vor dem Hintergrund des geänderten städtebaulichen Konzeptes) als zielführend und 
vertretbar eingestuft.  

 

 

Helfmann, Jasmin
Textfeld
Änderungsvermerk 25.11.2024: Seite 132, 137,197 Namen geschwärzt, Seite 112, 151 Straße und HausNr. geschwärzt, Seite 178 Telefonnummer geschwärzt, 198 Kopf- und Fußzeile geschwärzt sowie Straße und HausNr. 
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Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Einwand kann nicht nachvollzogen werden. Auf Seite 7 der Begründung zum 
Vorentwurf des Bebauungsplans wurde eine Plankarte des regionalen 
Flächennutzungsplans dargestellt, in welcher das hier vorliegende Plangebiet 
eindeutig und nachvollziehbar abgegrenzt wurde.  

 

 

 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich überarbeitet und berücksichtigt nunmehr 
die bestehende und angrenzende Bebauung im Stadtteil in stärkerem Maße (u.a. 
durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und 
eine grundlegende Überarbeitung des städtebaulichen Konzeptes). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es wird verwiesen auf Punkt 5.  

 

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es wird verwiesen auf Punkt 6.  

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die bisher erfolgte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte entsprechend 
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darüber hinaus fand eine 
Informationsveranstaltung statt. Die weitere Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt 
ebenfalls gemäß den gesetzlich vorgeschriebenen Maßgaben. Darüber hinaus 
gehende Angebote werden im Bedarfsfall kommuniziert und mitgeteilt. 
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Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es wird verwiesen auf Punkt 6.  

 

Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 
vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 
Fachgutachten berücksichtigt. Ausgleichsmaßnahmen werden ebenfalls zum Entwurf 
in die Planunterlagen aufgenommen. Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im 
Rahmen eines Fachbeitrages untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung 
gefunden haben. 

 

Zu 13. und 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich überarbeitet und berücksichtigt nunmehr 
die bestehende und angrenzende Bebauung im Stadtteil in stärkerem Maße (u.a. 
durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und 
eine grundlegende Überarbeitung des städtebaulichen Konzeptes). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

Zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich überarbeitet und berücksichtigt nunmehr 
die bestehende und angrenzende Bebauung im Stadtteil in stärkerem Maße (u.a. 
durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und 
eine grundlegende Überarbeitung des städtebaulichen Konzeptes). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 18.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es wird auf Punkt 17 verwiesen zur Vermeidung von Wiederholungen. 
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Zu 19.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Änderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes entsprechend den 
gesetzlichen Vorgaben des BauGB ist grundsätzlich nicht zu beanstanden. Die Stadt 
hält daher an der Änderung des Bebauungsplanes fest.  

 

 

 

 

Zu 20.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemäß § 4 

BauNVO. Zulässig sind: Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden 

Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, 

Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 21. und 22.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die 
Ausführungen der Untersuchung anzuzweifeln.  
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Zu 23.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel. 
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Zu 24.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Organisation des öffentlichen Personennahverkehrs ist nicht unmittelbarer Ge-

genstand der Bauleitplanung. Die Ermächtigungen des Baugesetzbuches lassen hier 

weitergehende Maßnahmen nicht zu. Die Organisation des ÖPNV erfolgt im Bedarfs-

fall durch die zuständigen Unternehmen und Betreiber in Abstimmung mit der Stadt 

Oberursel. 

 

 

 

 

Zu 25.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Vorliegend handelt es weitgehend um eine Wiederholung bereits vorgebrachter 

Belange. Daher erfolgt an dieser Stelle keine weitere Erörterung. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 26. und 27.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 

vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 

Fachgutachten berücksichtigt. Ausgleichsmaßnahmen werden ebenfalls zum Entwurf 

in die Planunterlagen aufgenommen. 
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Zu 28.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde im Rahmen der Überarbeitung des Bebauungsplanes in 
weiten Teilen Rechnung getragen. Unter anderem wurden die Abstände zur 
bestehenden Bebauung erhöht und die maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse 
im nördlichen Bereich reduziert. Darüber hinaus wurden weitere grünordnerische 
Maßnahmen definiert und Ausgleichsflächen in die Planung aufgenommen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 29.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde inzwischen überarbeitet.  Das gilt auch für die 
eingriffsminimierenden und grünordnerischen Festsetzungen.  

 

 

 

 

 

 

Zu 30.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Zur Entwässerung des Plangebietes wurde ein Fachbeitrag Abwasser erstellt, 
welcher eine ordnungsgemäße Entwässerung des Plangebietes darlegt. Gemäß der 
SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet berücksichtigt wurde, 
treten keine negativen Auswirkungen an den Entlastungsanalagen auf. 
Zusammenfassend ist daher von einer ordnungsgemäßen Entwässerung 
auszugehen. 
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Zu 31.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Für die bestehenden Wohnlagen ist durch die im Rahmen des Bebauungsplanes 
vorgesehenen Wohnnutzungen von keinen wesentlichen Lärmbelästigungen 
auszugehen. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Entwicklung eines 
Wohngebietes in der Nachbarschaft bestehender Wohnlagen verträglich umgesetzt 
werden kann. Die baubedingten Beeinträchtigungen sind temporär und klingen nach 
der Bauphase ab. Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder 
Staub sind von den Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 

 

 

Zu 32.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Vorliegend handelt es weitgehend um eine Wiederholung bereits vorgebrachter 
Belange. Daher erfolgt an dieser Stelle keine weitere Erörterung. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 33.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Änderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes entsprechend den 
gesetzlichen Vorgaben des BauGB ist grundsätzlich nicht zu beanstanden. Das 
BauGB lässt die Änderung von Bebauungsplänen grundsätzlich zu und dies ist 
bundesweit auch gängige Praxis. 
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Zu 34.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemäß § 4 

BauNVO. Zulässig sind: Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden 

Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, 

Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 

 

 

Zu 35.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es verwiesen auf Pkt. 33. 

 

Zu 36.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Plankonzept wurde zum Entwurf inzwischen grundlegend überarbeitet. Der 
Entwurf des Bebauungsplanes wird gemäß den gesetzlichen Vorgaben bzw. gem. § 
3 Abs. 2 BauGB offen gelegt. 

 

 

 

Zu 37.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es verwiesen auf Pkt. 33. Den Forderungen kann nicht entsprochen werden, da die 
Stadt auch weiterhin an der Änderung des Bebauungsplanes zur Schaffung weiterer 
benötigter Wohnbauflächen festhält.  
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Zu 38.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die baubedingten Beeinträchtigungen sind temporär und klingen nach der Bauphase 
ab. Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub sind von 
den Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 
 

 

Zu 39.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde zumindest in Teilen entsprochen. Das städtebauliche Konzept 
berücksichtigt nun die angrenzende Bebauung in deutlich angemessener Art und 
Weise und wurde grundlegend überarbeitet.  
U.a. wurde die maximal zulässige Gebäudehöhe im Nord-Osten des Plangebietes im 
Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im 
nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert, so dass auch keine wesentlichen 
Verschattungen zu erwarten sind. Der Abstand der nunmehr festgesetzten 
Baugrenzen zu dem benachbarten Grundstück der Einwender beträgt ca. 9 Meter. 
Der Abstand zum bestehenden Wohnhaus der Einwender indes ca. 57 Meter. Dies 
wird als verträglich bewertet.  

 

 

 

 

 

 

Zu 40.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine Wertminderung angrenzender Grundstücke, welche den Verzicht der Planung 
nach sich ziehen müssten, ist nicht erkennbar und auch nicht nachvollziehbar. Das 
städtebauliche Konzept berücksichtigt nach der vollzogenen Überarbeitung die 
angrenzende Bebauung in deutlich angemessener Art und Weise. Nach diesseitiger 
Auffassung wird der Wohnstandort Oberursel durch das Planvorhaben gestärkt. 

 

 

 

 

 

Zu 41.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wurde bereits 
teilweise entsprochen.  
Da es sich weitgehend um eine Wiederholung bereits vorgebrachter Belange 
handelt, wird auf die vorstehenden Punkte verwiesen.  
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Zu 42.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen kann nicht gefolgt werden. Die frühzeitige Beteiligung ist gemäß den 
Vorgaben des Baugesetzbuches erfolgt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 43.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel hält auch weiterhin grundsätzlich an dem Planvorhaben und den 
bereits gefassten Beschlüssen fest. Eine Einstellung des Verfahrens ist nicht 
vorgesehen.  

 

Zu 44.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemäß den gesetzlichen Vorgaben des 
BauGB.  

 

Zu 45.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die graphische Aufarbeitung des Bebauungsplanes erfolgte gemäß den 
bundeseinheitlichen Vorgaben der Planzeichenverordnung, der 
Baunutzungsverordnung und des Baugesetzbuches. Die Angaben im 
Bebauungsplan wurden darüber hinaus in der Begründung des Plans erläutert und 
dargelegt. 

 

Zu 46.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.  
Da es sich weitgehend um eine Wiederholung bereits vorgebrachter Belange 
handelt, wird auf die vorstehenden Punkte verwiesen und an dieser Stelle nicht 
weiter eingegangen. 
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Zu 47.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 
vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 
Fachgutachten berücksichtigt. 

 

Zu 48.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde zumindest in Teilen entsprochen. Das städtebauliche Konzept 
wurde grundlegend überarbeitet. Darin sind die genannten Aspekte grundsätzlich 
eingeflossen.   

 

 

 

 

 

 

 

Zu 49.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Berücksichtigung der Stellungnahmen erfolgt entsprechend den gesetzlichen 
Vorgaben.  
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 – 61440 Oberursel (12.02.2020)  

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Verkehr: Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung 
vorgenommen, welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt 
Oberursel aus verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, 
die einer Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den 
Weg stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten 
Verkehrsströme lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen 
bezüglich der Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Insgesamt wird die 
vorgesehene Erschließung daher als vertretbar und zumutbar bewertet, wenngleich 
sich für einige Anlieger die Situation deutlich verändern wird.  
Betreuungseinrichtungen: Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter 
von 1 bis 6 Jahre erfolgt seitens der Stadt ganzheitlich und damit 
ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle Versorgung im Krippenbereich bei über 
70 % und damit weit über dem Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen 
grundsätzlich ausreichend Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle 
Versorgungsquote bei rund 103 %. 
Gesamtkonzept: Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird keine über den 
Geltungsbereich hinausgreifende Bebauung vorbereitet. Es bestehen zudem aktuell 
auch keine weitergehenden konkreten Planungen. 
Gemeinnutz: Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes 
gemäß § 4 BauNVO. Zulässig sind: Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets 
dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden 
Handwerksbetriebe, Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und 
sportliche Zwecke. 
Ausgleichsflächen: Kompensationsflächen werden zum Entwurf in der Planung 
berücksichtigt.  
Gebäudehöhe: Die maximal zulässige Gebäudehöhe wurde im Nord-Osten des 
Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt 
festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. 
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– 61440 Oberursel (10.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

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

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde zumindest in Teilen entsprochen. Der Abstand der 
Baugrenzen zu den angrenzenden bestehenden Liegenschaften im Norden wird 
deutlich erhöht. Die Geschossigkeit in diesem Bereich wird bezugnehmend auf die 
Bestandsbebauung reduziert. Das städtebauliche Konzept berücksichtigt nun die 
angrenzende Bebauung in deutlich angemessener Art und Weise. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan bereitet keine über diesen Geltungsbereich hinausgehende 
Bebauung vor. Aufgrund des bereits bestehenden Planungsrechts sollen 
gegenwärtig nur der vorliegende Geltungsbereich überplant und weitere Eingriffe in 
Grund und Boden vermieden werden. Im Sinne der nebenstehenden Anregungen 
wurde das dem Bebauungsplan zugrundeliegende städtebauliche Konzept zudem 
überarbeitet.  

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine weitergehende Bebauung ist gegenwärtig nicht vorgesehen.  
 
Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Vorliegend handelt es sich um eine Angebotsplanung. Zur Festsetzung gelangt ein 
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Zulässig sind: Wohngebäude, die der 
Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie 
nicht störenden Handwerksbetriebe, Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, 
gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es liegen der Stadt keine 
Hinweise vor, an den gutachterlichen Ausführungen zu zweifeln. Weitere 
Bauabschnitte sind zudem gegenwärtig nicht geplant.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
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 – 60322 Frankfurt am Main 

(10.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

 

 

Frederic
Rechteck
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Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die maximal zulässige Geschossflächenzahl orientiert sich an dem 
Orientierungswert der BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und Flächenschutzes 
für eine effiziente Ausnutzung der zur Verfügung stehenden Flächen. Die 
Höhenentwicklung wurde zudem gerade im Übergang zur bestehenden Bebauung 
angepasst und reduziert.  

 

 

 

Zu 3.: Der Hinweis wird zurückgewiesen.  
In der Legende des Bebauungsplanes wurde das Kürzel „GFZ“ eindeutig mit dem 
Begriff „Geschossflächenzahl“ erläutert. Darüber hinaus finden sich weitere 
Erläuterungen in der Begründung zum Bebauungsplan und der allgemein im Internet 
zugänglichen Baunutzungsverordnung.  

 

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

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

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

 

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

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Hinweis ist grundsätzlich korrekt. Die Änderung eines rechtsverbindlichen 
Bebauungsplanes ist gemäß Baugesetzbuch allerdings grundsätzlich zulässig und 
juristisch nicht zu beanstanden. 
Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemäß § 4 
BauNVO. Zulässig sind: Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden 
Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, 
Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
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Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel hat sich mit dem Themenkomplex „Versiegelung und 
Entwässerung“ im Rahmen eines Fachbeitrag Abwasser beschäftigt. Das Gutachten 
wird den Entwurfsunterlagen beiliegen. Dessen Ergebnisse haben Eingang in die 
Planung gefunden. Im Rahmen eines Versickerungsgutachtens wurde 
nachgewiesen, dass die Versickerung von anfallendem und unbelasteten 
Niederschlagswasser enge Grenzen gesetzt sind. Alle erstellten Gutachten und 
Untersuchungen werden Bestandteil der weiteren Planunterlagen. Die 
Oberflächenversiegelung ergibt sich aus der festgesetzten Grundflächenzahl (GRZ > 
Verhältniswert) sowie den Berechnungen des Fachgutachtens. 
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Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbeitrags 
berücksichtigt, der entsprechende Maßnahmen vorsieht. Diese Maßnahmen sind in 
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den für den Artenschutz 
zuständigen Fachbehörden abgestimmt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Nebenstehend handelt es sich um subjektive Einschätzungen und Meinungen. Die 
darin enthaltenen Sachverhalte wurden bereits in den vorgenannten Punkten 
grundsätzlich thematisiert und berücksichtigt. An dieser Stelle besteht kein weiterer 
Handlungsbedarf. 

 

 

 

 

Zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Zuge der weiteren Planungen wurde die Planungskonzeption grundlegend 
überarbeitet und angepasst. Dabei sind nach diesseitiger Einschätzung zahlreiche 
der nebenstehenden Anregungen grundsätzlich eingeflossen. 
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Zu 18.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Bei den nachfolgend vorgebrachten Anmerkungen handelt es sich um eine Kopie 
einer bereits separat eingegangenen Stellungnahme (vgl. ab S. 29 der 
Gesamtabwägung), die im Rahmen der Abwägung bereits im Original berücksichtigt 
wurde. Auf eine Wiederholung der Inhalte kann daher an dieser Stelle verzichtet 
werden. 
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2. 

 

 

 

3. 

 

 

 

 

– 61440 Oberursel (11.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf, da sich die 
vorgebrachten Hinweise der konkreten Bauleitplanung des hier in Rede stehenden 
Projektes entziehen.  

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen eines Fachbeitrags 
berücksichtigt, der entsprechende Maßnahmen vorsieht. Diese Maßnahmen sind in 
die Bauleitplanung eingeflossen und wurden mit den für den Artenschutz 
zuständigen Fachbehörden abgestimmt. Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde 
im Rahmen eines Fachbeitrages untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die 
Planung gefunden haben. 
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Da jedoch auch die Bereitstellung von Wohnbauflächen eine bedeutende 
kommunalen Aufgabe ist, wird die Entwicklung des vorliegenden und vom Umfang 
her begrenzten Plangebietes als zielführend und vertretbar eingestuft. Darüber 
hinaus sei vermerkt, dass in diesem Bereich bereits Planungsrecht besteht, welches 
vorliegend modifiziert wird. Eine darüberhinausgehende Inanspruchnahme weiterer 
Flächen erfolgt vorliegend nicht.  
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– 61440 Oberursel (06.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

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

 

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

 

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

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Ausgleichsflächen und -maßnahmen werden zum Entwurf in die Planung 
aufgenommen.  

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Planungskonzept wurde zum Entwurf grundlegend überarbeitet und fügt sich 
nun nach diesseitiger Einschätzung deutlich harmonischer in die bestehende 
Bebauung ein. 
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– 61440 Oberursel (12.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
Dennoch ist eine gewisse Dichte erforderlich, um eine möglichst effiziente 
Ausnutzbarkeit der vorhandenen und begrenzten Flächenressourcen zu 
ermöglichen. Damit wird unter anderem auch der Maßgabe zur Schonung und 
effizienten Nutzung von Grund und Boden Rechnung gem. BauGB getragen. 
 
Zu 2. und 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es ist gegenwärtig keine weitere Bebauung in Richtung Niederursel vorgesehen. Der 
Bebauungsplan berücksichtigt daher nur den hier in Rede stehenden 
Geltungsbereich und bereitet keine darüber hinausgehende Bebauung vor. 
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
 
Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Für die Änderung des Bebauungsplanes gelten die Verfahrensvorschriften den 
BauGB. Dementsprechend wurde zunächst die frühzeitige Beteiligung der 
Öffentlichkeit durchgeführt. Es schließt sich gem. § 3 Abs. 2 BauGB eine weitere 
Offenlage an. Frühestens danach kann der Satzungsbeschluss erfolgen.  
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 Zu 6. und 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 
vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 
Fachgutachten berücksichtigt. Ausgleichsmaßnahmen werden ebenfalls zum Entwurf 
in die Planunterlagen aufgenommen. 

 

 

 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Festsetzung des Maßes der baulichen Nutzung orientiert sich im überarbeiteten 
Entwurf des Bebauungsplanes an den Orientierungswerten der BauNVO.  

 

 

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 

 

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die nebenstehende Fragestellung kann nicht nachvollzogen werden. Eine 
weitergehende Erörterung ist daher im Rahmen der Bauleitplanung nicht möglich.  
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– 61440 Oberursel (10.02.2020) 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde grundsätzlich entsprochen. Das Plankonzept wurde 
grundlegend überarbeitet.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine weitergehende Bebauung ist gegenwärtig nicht vorgesehen.  

 

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

 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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– 61440 Oberursel (11.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Plankonzept wurde überarbeitet und berücksichtigt die angrenzende bzw. 
bestehende Bebauung in einem verträglicherem Maße.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt wird im Bedarfsfall Maßnahmen zur Minderung von Gefahren veranlassen 
und ist selbstverständlich an einer zügigen Umsetzung des Projektes interessiert, so 
dass die Beeinträchtigungen reduziert und begrenzt werden können.  
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel, nach der auf den Baugrundstücken, die 
entsprechenden Stellplätze nachgewiesen werden müssen. 
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die ordnungsgemäße Entwässerung wurde im Rahmen eines Fachbeitrages 
untersucht, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben. 
Unabhängig davon bewegt sich der maximal zulässige Versiegelungsgrad im 
Bereich der Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung. Der Bebauungsplan 
bereitet damit keine außergewöhnlich hohe Versiegelung vor. 
 
Zu 5. und 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet. Die maximal 
zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur 
bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen 
Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. ca. 11,0 m maximal zulässige Gebäudehöhe 
reduziert.  
 
Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Kompensationsflächen wurden zum Entwurf in die Bauleitplanung 
aufgenommen. 
 
Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die nebenstehend genannte Stellungnahme wird im Rahmen der Abwägung 
ebenfalls berücksichtigt.  
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 – 61440 Oberursel (05.02.2020)  

 

 

Beschlussempfehlungen 

 
 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die bisher erfolgte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte entsprechend 
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darüber hinaus fand eine 
Informationsveranstaltung statt. Die weitere Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt 
ebenfalls gemäß den gesetzlich vorgeschriebenen Maßgaben. Darüber hinaus 
gehende Angebote werden im Bedarfsfall kommuniziert und mitgeteilt. 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Verfahren zur Änderung des Bebauungsplanes dauert noch an. Die 
nebenstehende Stellungnahme bezieht sich auf den Vorentwurf und damit ersten 
Beteiligungsschritt zur frühzeitigen Unterrichtung über die allgemeinen Ziele und 
Zwecke der Planung. Die Gründe sind der Begründung des Bebauungsplanes zu 
entnehmen. 
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine weitergehende Bebauung ist gegenwärtig nicht vorgesehen. Für das Plangebiet 
selbst wurde das städtebauliche Konzept inzwischen geändert. Dieses wird 
Grundlage des Planentwurfes und der Öffentlichkeit ebenfalls mit der Möglichkeit zur 
Stellungnahme zur Kenntnis gegeben.  
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Anregungen wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde 
zum Entwurf hin grundlegend überarbeitet, so dass die Belange des gewachsenen 
Stadtteils und der angrenzenden Bebauung deutlich besser berücksichtigt werden.  

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass aus verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte 
entgegenstehen, die einer Realisierung unangemessen hohe oder gar 
unüberwindliche Hürden in den Weg stellen könnten. Die Planung bzgl. der 
Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt seitens der Stadt 
ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle Versorgung im 
Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem Bundesdurchschnitt. Im 
Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend Betreuungsplätze zur 
Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 103 %. 
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Ausgleichsflächen und -maßnahmen werden zum Entwurf in die Planung 
aufgenommen.  
 
Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
entsprechend der angrenzenden Bestandsbebauung angepasst. Unter anderem wird 
die maximal zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im 
Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im 
nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. ca. 11,0 m maximal zulässige 
Gebäudehöhe reduziert. Die städtebaulichen Kennziffern orientieren sich darüber 
hinaus an den vorgegebenen Orientierungswerten der BauNVO. 
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 – 61440 Oberursel (10.02.2020) 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
entsprechend der angrenzenden Bestandsbebauung angepasst. Unter anderem wird 
die maximal zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im 
Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im 
nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. ca. 11,0 m maximal zulässige 
Gebäudehöhe reduziert. Die städtebaulichen Kennziffern orientieren sich darüber 
hinaus an den vorgegebenen Orientierungswerten der BauNVO. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine weitergehende Bebauung ist nicht vorgesehen und wird durch den 
Bebauungsplan auch nicht vorbereitet. Die weiteren genannten Vorhaben und 
Projekte stehen in keinem unmittelbaren Zusammenhang mit der vorliegenden 
Bauleitplanung.  
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel, nach der auf den Baugrundstücken, die 
entsprechenden Stellplätze nachgewiesen werden müssen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Planungen wurden Untersuchungen zur Versickerungsmöglichkeit 
sowie Baugrunduntersuchungen durchgeführt sowie ein Fachbeitrag Entwässerung 
erstellt. Aus den Untersuchungen hat sich ergeben, dass sich (…) die im Bereich des 
untersuchten Projektgeländes bis in mehrere Meter Tiefe unter Geländeoberfläche 
anstehenden Lößböden (…) nicht für die Ausbildung von Versickerungsanlagen 
eignen. Der Fachbeitrag Entwässerung stellt daher fest, dass die Entwässerung als 
Trennsystem geplant wurde, um das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in 
den bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu können.  
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 
vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 
Fachgutachten berücksichtigt. Ausgleichsmaßnahmen werden zum Entwurf in die 
Planunterlagen aufgenommen. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Änderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist gemäß 
Baugesetzbuch grundsätzlich zulässig und im Allgemeinen nicht zu beanstanden. Es 
ist legitim, dass sich Planungsziele im Zeitverlauf ändern können.  
Um der bestehenden Bebauung besser Rechnung tragen zu können, wurde das 
Bebauungskonzept zum Entwurf grundlegend überarbeitet und geändert. 
Grundsätzlich lassen sich durch die Entwicklung eines räumlich begrenzten 
Allgemeinen Wohngebietes keine unverhältnismäßigen negativen Auswirkungen auf 
die Wohnnutzungen im Umfeld ableiten.  
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die baubedingten Beeinträchtigungen sind temporär und klingen nach der Bauphase 
ab. Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub sind von 
den Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 
Das Anwesen des Einwenders liegt rd. 260m vom Plangebiet entfernt. Eine 
Wertminderung, welche den Verzicht der Planung nach sich ziehen müssten, ist 
nicht erkennbar und auch nicht nachvollziehbar.  
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 – 61440 Oberursel (09.02.2020) 

 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen  

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise wurden bei der weiteren Planung grundsätzlich berücksichtigt. Das 
Planungskonzept wurde grundlegend überarbeitet. U.a. wurde die maximal zulässige 
Gebäudehöhe im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden 
Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 
Vollgeschosse reduziert. Ebenso wurde die Abstände zu den benachbarten 
Grundstücken (ca. 9m) und dem Gebäude des Einwenders (rd. 29m) erhöht. 
Insgesamt berücksichtigt die geänderte Planung die Belange des bestehenden 
Stadtteils nun in deutlich ausgeprägterem Maße.  
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Zu 2. und 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde im Zuge der weiteren Planung Rechnung getragen.  

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die bisher erfolgte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte entsprechend 
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darüber hinaus fand eine 
Informationsveranstaltung statt. Die weitere Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt 
ebenfalls gemäß den gesetzlich vorgeschriebenen Maßgaben. Darüber hinaus 
gehende Angebote werden im Bedarfsfall kommuniziert und mitgeteilt. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Etablierung von „Luxuswohnraum“ ist vorliegend nicht vorgesehen.  
 
Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel erkennt die vorgebrachten Belange sehr wohl an. Neben dem 
Schutz der natürlichen Grundlagen ist aber auch die Bereitstellung von 
Wohnbauflächen eine bedeutende kommunale Aufgabe. Daher begrenzt sich das 
Plangebiet, im Sinne eines ausgewogenen Kompromisses, auch nur auf den 
Geltungsbereich, für den bereits seit vielen Jahren Planungsrecht besteht. Eine 
darüberhinausgehende Bebauung ist aus den genannten Gründen nicht Gegenstand 
der vorliegenden Bauleitplanung.  
 

 

 

Frederic
Rechteck
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Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass aus verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte 
entgegenstehen, die einer Realisierung unangemessen hohe oder gar 
unüberwindliche Hürden in den Weg stellen könnten. 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Für die Eigentümer der bestehenden Bebauung werden durch das Projekt keine 
Kosten verursacht.  

 

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf Pkt. 1 verwiesen. Das 
Bebauungskonzept wurde unter Berücksichtigung der Bestandsbebauung deutlich 
überarbeitet.  

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus kein weiterer Handlungsbedarf. Das 
Projekt wird keine, u.a. aufgrund seiner Größe und der inzwischen vorgenommenen 
Überarbeitung, großstädtische Verhältnisse in Oberursel nach sich ziehen. Darüber 
wird die Beteiligung der Bürger im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben und weiterer 
freiwilligen Angebote der Stadt gewährleistet.  
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– 61440 Oberursel 

(06.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die 
Ausführungen der Untersuchung anzuzweifeln.  
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Die Verkehrsknoten Frankfurter Landstraße/ Bommersheimer Straße / 
Zimmersmühlenweg /U-Bahn 3 hat eine nachweislich schlechte Verkehrsqualität 
(Einstufung F). Das heißt zum Beispiel, beim Passieren des Knotens ist in der 
Spitzenstunde mit einer durchschnittlichen Reisezeitverzögerung im zweistelligen 
Sekundenbereich zu rechnen. Der Knoten hat eine Ausdehnung von über 100 
Metern. Die schlechte Verkehrsqualität des Knotens ist insbesondere in der 
Geometrie, den vielfältigen Verkehrsbeziehungen und des nicht in die Signalisierung 
koordinierten U-Bahnverkehrs zu suchen. Die Verkehrsbelastung dieses besonderen 
Knotens ist bereits im Bestand für die Verkehrsqualität nicht so bedeutsam, wie die 
Geometrie und die Verkehrsbeziehungen. Das Verkehrsgutachten kommt zu dem 
Schluss, dass durch Neubauten induzierte Verkehre die Verkehrsqualität in dem 
Knoten nicht merklich beeinflussen wird. 
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Unterschriftenliste 13 Bürger/innen (10.02.2020) 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
 
Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine weitergehende Bebauung ist gegenwärtig nicht vorgesehen. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Zur Festsetzung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Zulässig 
sind: Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- 
und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, Anlagen für 
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 

 

Zu 5. und 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Ausgleichsmaßnahmen werden ebenfalls zum Entwurf in die Planunterlagen 
aufgenommen.  

 

Zu 6. bis 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die maximal zulässige Gebäudehöhe im Nord-Osten des Plangebietes wurde im 
Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im 
nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. Insgesamt erfolgte eine 
Überarbeitung der Planung, welche die bestehenden Strukturen in Bommersheim 
nun deutlich angemessener berücksichtigt.  
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 61440 Oberursel (14.02.2020) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

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

 

 

 

 

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel erkennt die vorgebrachten Belange sehr wohl an. Neben dem 
Schutz der natürlichen Grundlagen ist aber auch die Bereitstellung von 
Wohnbauflächen eine bedeutende kommunale Aufgabe. Daher begrenzt sich das 
Plangebiet, im Sinne eines ausgewogenen Kompromisses, auch nur auf den 
Geltungsbereich, für den bereits seit vielen Jahren Planungsrecht besteht. Eine 
darüber hinausgehende Bebauung wird nicht vorbereitet. Die Belange des 
Umweltschutzes werden im Rahmen der Umweltprüfung und des Umweltberichtes 
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben berücksichtigt. 

Frederic
Rechteck
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nun die Belange der bestehenden und angrenzenden Bebauung in 
deutlich stärkerem Maße.  
Die Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt gemäß den gesetzlich vorgeschriebenen 
Schritten. Der Öffentlichkeit wurde und wird entsprechend Raum zur Äußerung 
gegeben; die Einbindung wird im Planungsprozess gewährleistet. 
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 61440 Oberursel (13.02.2020) 

 

 

 

Beschlussempfehlungen  

 

 

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

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
Die Bauleitplanung wird in jedem Fall die maximal vorgegebenen Dichtewerte 
einhalten und somit mit den regionalplanerischen Vorgaben vereinbar sein. Das 
Planungs- und Bebauungskonzept wurde zum Entwurf grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nun die angrenzende Bebauung des Stadtteils deutlich stärkerem 
Maße. So wurde z.B. die maximal zulässige Gebäudehöhe im Nord-Osten des 
Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt 
festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert.  
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Hinweis ist grundsätzlich korrekt. Die Änderung eines rechtsverbindlichen 
Bebauungsplanes ist gemäß Baugesetzbuch allerdings grundsätzlich zulässig und 
nicht zu beanstanden, zumal die seinerzeit vorgesehene Nutzung nicht realisiert 
wurde und dafür aktuell kein Bedarf mehr besteht. Vorliegend daher nun erfolgt die 
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemäß § 4 BauNVO. Zulässig sind: 
Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und 
Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, Anlagen für kirchliche, 
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
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Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die baubedingten Beeinträchtigungen sind temporär und klingen nach der Bauphase 
ab. Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub sind von 
den Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. Aufgrund der 
begrenzten Größe des Plangebiets können die Auswirkungen möglichst gering 
gehalten werden. Die Bereitstellung von Wohnbauflächen ist jedoch auch eine 
bedeutende kommunale Aufgabe, auf die nicht gänzlich verzichtet werden kann. Das 
vorliegende und räumlich begrenzte Plangebiet wird aufgrund der bereits in Teilen 
vorhandenen Infrastruktur daher als vertretbar eingestuft.  

 

 

 

 

 

 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Eingriffskompensation wird vor allem auf externen Ausgleichsflächen erfolgen. 
Ein vollständiger Ausgleich im Plangebiet selbst ist selbstverständlich nicht möglich, 
aber die grünordnerischen Festsetzungen für das Plangebiet leisten ebenfalls einen 
Beitrag zur Durchgrünung und Gestaltung des Plangebietes. Die Berücksichtigung 
der artenschutzrechtlichen Aspekte erfolgt im Rahmen des entsprechenden 
Fachbeitrags, dessen Ergebnisse Eingang in die Planung finden werden. 
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Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Anregungen werden grundsätzlich geteilt. Neben dem Schutz des Freiraums und 
der natürlichen Lebensgrundlagen ist aber auch die Bereitstellung von Wohnraum 
eine bedeutende kommunale Aufgabe. Die Inanspruchnahme des vorliegenden 
Plangebiets mit seinem begrenzten Geltungsbereich, für das bereits seit vielen 
Jahren Planungsrecht besteht, wird daher als vertretbarer Kompromiss bewertet. 
Eine darüber hinausgehende Bebauung bereitet der Bebauungsplan nicht vor. 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Dem Hinweis wurde entsprochen. Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich 
grundlegend überarbeitet und angepasst. Die Berücksichtigung der nebenstehenden 
Stellungnahme erfolgt im Rahmen des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens. Der 
Einwender erhält zu gegebener Zeit entsprechend Rückmeldung. 
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 61400 Oberursel (13.02.2020)  

 

Beschlussempfehlungen 

 

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

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan sieht keine zusätzliche Anbindung an die Frankfurter Landstraße 
vor.  
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemäß § 4 
BauNVO. Zulässig sind auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden. 
Eine konkrete Ansiedlung eines Nahversorgers in vorliegend jedoch aktuell nicht 
absehbar.  

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es ist gegenwärtig keine weitere Bebauung in Richtung Frankfurter Landstraße 
vorgesehen. Der Bebauungsplan berücksichtigt daher nur den hier in Rede 
stehenden Geltungsbereich und bereitet keine darüber hinausgehende Bebauung 
vor. 

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel, nach der auf den Baugrundstücken, die 
entsprechenden Stellplätze nachgewiesen werden müssen. 
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Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Annahme, dass durch die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes im 
Anschluss an die bestehende Ortslage mit einer zunehmenden Kriminalität zu 
rechnen ist, kann nicht nachvollzogen werden. Es ergibt sich daher an dieser Stelle 
kein weiterer Handlungsbedarf. 

 

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus an dieser Stelle zunächst kein 
weiterer Handlungsbedarf.  

 

 

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes werden im Rahmen der gesetzlich 
vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des Umweltberichts und weiterer 
Fachgutachten berücksichtigt. Ausgleichsmaßnahmen werden zum Entwurf in die 
Planunterlagen aufgenommen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 164 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. 

 

 

3. 

– 61440 Oberursel (12.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

 

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

 

Zu 3. bis 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nun die Belange der bestehenden und angrenzenden Bebauung in 
deutlich stärkerem Maße.  
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Abstand der künftigen Gebäude zum Anwesen Wallstraße 79 beträgt rd. 15 m 
(bis zu Grundstücksgrenze) sowie rd. 30 m zum bestehenden Gebäude. Die 
Abstände werden als ausreichend und nicht rücksichtslos bewertet, zumal 
unmittelbar südlich und südöstlich des Anwesens keine Bebauung vorbereitet wird. 
Die baubedingten Beeinträchtigungen sind temporär und klingen nach der Bauphase 
ab. Zur Vermeidung von Belästigungen durch Baustellenlärm oder Staub sind von 
den Vorhabenträgern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten. 
 
Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine weitergehende Bebauung sieht der vorliegende Bebauungsplan nicht vor. 
 
Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nun die Belange der bestehenden und angrenzenden Bebauung in 
deutlich stärkerem Maße. Ein Konzept für eine darüber hinausgehende Bebauung 
liegt derzeit nicht vor. 

 

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurden grundsätzlich entsprochen. Der Abstand der geplanten 
Bebauung wurde im Entwurf erhöht, die Höhe der vorgesehenen Gebäude im 
Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße deutlich reduziert.  

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel, nach der auf den Baugrundstücken, die 
entsprechenden Stellplätze nachgewiesen werden müssen. 

 

Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
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– 61440 Oberursel (11.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurden grundsätzlich entsprochen. Der Abstand der geplanten 
Bebauung wurde im Entwurf erhöht, die Höhe der vorgesehenen Gebäude im 
Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße deutlich reduziert.  

 

 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Vorliegend handelt es sich um die Änderung eines bereits rechtsverbindlichen 
Bebauungsplanes. Neben der Nachverdichtung und der Nutzung und von Baulücken 
und Innenentwicklungspotentialen ist jedoch auch die Neuentwicklung von 
Wohnbaugebieten eine bedeutende kommunale Aufgabe, zumal der 
Wohnungsbedarf nicht alleine durch die Erschließung von Baulücken gedeckt 
werden kann. Da im vorliegenden Fall das bereits bestehende Planungsrecht 
geändert wird, wird die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes als 
zielführend und vertretbar eingestuft. Eine Neuinanspruchnahme von unbeplanten 
Flächen im Außenbereich wird vorliegend daher explizit nicht vorbereitet. Die Art der 
vorgesehenen Bebauung ermöglicht darüber hinaus eine effiziente Ausnutzung der 
Flächen. 
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es wird dennoch an der Festsetzung von Dachbegrünungen festgehalten. Darüber 
hinaus ist auch die Kombination mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie 
problemlos möglich.  

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das städtebauliche Konzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet. Dabei 
wurde auch die erforderliche Feuerwehrzufahrt geprüft und mit den zuständigen 
Fachstellen abgestimmt. Gleiches gilt für die Konzeption der Abfallentsorgung. 

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise können nicht vollständig nachvollzogen werden. Sie entziehen sich 
nach diesseitiger Einschätzung auch den Regelungsmöglichkeiten der 
Bauleitplanung. Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer 
Handlungsbedarf.  

 

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die nicht überbaubaren Grundstücksflächen und die maximal zulässige 
Grundflächenzahl orientieren sich an den Orientierungswerten der 
Baunutzungsverordnung. Sie sind somit grundsätzlich für eine Be- und 
Durchgrünung ausreichend bemessen und ermöglichen gleichzeitig eine effiziente 
Ausnutzbarkeit der begrenzten Flächenressourcen. Darüber hinaus wurde das 
städtebauliche Konzept zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und ergänzende 
grünordnerische Festsetzungen definiert. 
 
Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Da vorliegend auf weitere eingegangene Stellungnahmen verwiesen wird und keine 
unmittelbaren Anregungen vorgebracht werden, sind die Behandlungen der 
Anregungen den jeweiligen Stellungnahmen der anderen Einwender zu entnehmen.  
 
Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die bisher erfolgte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte entsprechend 
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darüber hinaus fand eine 
Informationsveranstaltung statt. Die weitere Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt 
ebenfalls gemäß den gesetzlich vorgeschriebenen Maßgaben. Darüber hinaus 
gehende Angebote werden im Bedarfsfall kommuniziert und mitgeteilt. 
Die bisher durchgeführten Beteiligungsprozessen haben darüber hinaus zu einer 
grundlegenden Überarbeitung des Bebauungskonzeptes geführt.  
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 (13.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf.  

 

Zu 3. bis 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Anregungen wurde in Teilen Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde 
zum Entwurf hin überarbeitet. U.a. wurde die maximal zulässige Gebäudehöhe im 
Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der 
Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse 
reduziert. Darüber hinaus wurde der Abstand zur bestehenden Bebauung erhöht. 
Insgesamt berücksichtigt die neue Planungskonzeption die bestehende 
Siedlungsstruktur im Stadtteil in einer deutlich angepassten Art und Weise. 
Vorliegend handelt es sich um eine Angebotsplanung. Zur Festsetzung gelangt ein 
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Zulässig sind: Wohngebäude, die der 
Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie 
nicht störenden Handwerksbetriebe, Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, 
gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
 
 
Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daraus an dieser Stelle kein weiterer 
Handlungsbedarf.  
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 – 61440 Oberursel (10.02.2020) 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung erfolgt keine Innenaufteilung der öffentlichen 
Verkehrsflächen. Sie werden daher nur flächig als gelb eingefärbte Verkehrsfläche 
festgesetzt. Die Innenaufteilung und Gestaltung des Straßenraums obliegt der 
konkreten Objektplanung. Die Hinweise werden in die Objektplanung einfließen und 
nach Möglichkeit berücksichtigt.  

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Maß von 8,30 m ist vorliegend nicht nachvollziehbar. Unabhängig davon lässt 
sich feststellen, dass der verfügbare Straßenraum ausreichend für die Erschließung 
des Gebietes bemessen ist.  

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Grundstücke bzw. Garagen werden bei der Umsetzung des Bebauungsplan über die 

öffentliche Straße erschlossen. 

 

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Gravierende Nachteile durch ggf. abbremsenden Verkehr sind für die angrenzenden 
Liegenschaften nicht ableitbar. Dies gilt auch für mögliche Wertminderungen.  

 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es liegen der Stadt keine 
Hinweise vor, an den gutachterlichen Ausführungen zu zweifeln. 
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die vorhandenen Erschließungsstraßen sind für die Erschließung des Gebietes 
ausreichend bemessen.  

 

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Vollzug der Bauleitplanung 
geprüft und ggf. berücksichtigt.  

 

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Der Zugang zum Außenbereich wird auch weiterhin gewährleistet sein. 

 

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hausnummern 71 bis 79 (Bestand) mit Steildächern weisen eine Firsthöhe von 
ca. 12 Metern auf. In dem angrenzenden geplanten Baufenster sind max. drei 
Vollgeschosse und Dachgeschoss und eine maximale Höhe von 11 m zulässig. Die 
Hausnummern 51-55 (Bestand) mit zwei Vollgeschossen und Steildächern weisen 
eine Firsthöhe von rund 11 Metern auf. In dem Baufenster, dass diesen 
Bestandgebäuden am nächsten liegt, sind ebenfalls zwei Vollgeschosse mit 
Dachgeschoss zulässig.   

 

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Anregungen wurde weitgehend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan wurde 
zum Entwurf hin überarbeitet. U.a. wurde die maximal zulässige Gebäudehöhe im 
Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der 
Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse 
reduziert. Die Abstände zur Bestandsbebauung wurden erhöht.  

 

Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die Planunterlagen werden überprüft und im Bedarfsfall angepasst. 

 

Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise werden zur Beachtung im Vollzug der Bauleitplanung zur Kenntnis 
genommen.  

 

Zu 13.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das städtebauliche Konzept wurde zwischenzeitlich überarbeitet. Den Anregungen 
kann aus städtebaulichen und verkehrlichen Überlegungen heraus jedoch leider 
nicht entsprochen werden. Der Bebauungsplan trifft keine Aussagen zur 
Verkehrsregelung nach der Straßenverkehrsordnung. Eine "Spielstraße" wird nicht 
über einen Bebauungsplan festgesetzt, sondern von der Ordnungsbehörde 
angeordnet. 
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Zu 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Garagen stehen auf der privaten Grundstücksfläche. Stellplätze werden nach der 
Stellplatzsatzung erforderlich. Stellplätze, die entfallen, müssen dann an anderer 
Stelle nachgewiesen werden, wenn es sich nach der Stellplatzsatzung um 
"notwendige Stellplätze" handelt (also private Stellplätze, die zum Beispiel einer 
Wohnung zugeordnet sind). Nachweispflichtig ist der Eigentümer (im Beispiel der 
Eigentümer der Wohnung).  

 

Zu 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hausnummern 71 bis 79 (Bestand) mit Steildächern weisen eine Firsthöhe von 
ca. 12 Metern auf. In dem angrenzenden geplanten Baufenster sind max. drei 
Vollgeschosse und Dachgeschoss und eine maximale Höhe von 11 m zulässig. Die 
Hausnummern 51-55 (Bestand) mit zwei Vollgeschossen und Steildächern weisen 
eine Firsthöhe von rund 11 Metern auf. In dem Baufenster, dass diesen 
Bestandgebäuden am nächsten liegt, sind ebenfalls zwei Vollgeschosse mit 
Dachgeschoss zulässig.  Die geplanten Gebäude werden also nicht höher als der 
nächstgelegene Bestand. Im gesamten Plangebiet sind Flachdächer mit einer 
Dachbegrünung festgesetzt. Diese Dachform ist u.a. dem Klimawandel geschuldet. 
 
Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet. Die maximal 
zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur 
bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen 
Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. ca. 11,0 m maximal zulässige Gebäudehöhe 
reduziert.  

 

Zu 17. und 18.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Umweltbericht als auch der artenschutzrechtliche Fachbeitrag werden zum 
Entwurf der vorliegenden Bauleitplanung überarbeitet. Die genannten Belange 
werden dabei grundsätzlich berücksichtigt. 

 

Zu 19. und 20.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Annahme, dass im vorliegenden Plangebiet bis zu 1000 Wohnungen errichtet 
werden sollen, ist nicht korrekt. Da für das Plangebiet bereits Planungsrecht besteht, 
wird die Änderung beziehungsweise Inanspruchnahme des Areals für wohnbauliche 
Zwecke in der vorliegend beabsichtigten Größenordnung als vertretbar und 
zielführend erachtet. 

 

Zu 21.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht gegenwärtig kein weiterer Handlungsbedarf.  
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(13.02.2020) 

 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

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

 

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

 

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Hinweisen wurde zumindest in Teilen entsprochen. Das städtebauliche Konzept 
wurde grundlegend überarbeitet und berücksichtigt nun die angrenzende Bebauung 
und die Struktur des bestehenden Stadtteils in deutlich angemessener Art und 
Weise.  
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 (03.02.2020) 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Das vorliegende Plangebiet verfügt nur eine begrenzte Fläche. Der Bebauungsplan 
bereitet keine über diesen Geltungsbereich hinausgehende Bebauung vor. Auch 
bereits jetzt besteht Planungsrecht für eine Bebauung des Areals; der 
Bebauungsplan wird im Zuge des vorliegenden Verfahrens geändert und 
überarbeitet. Es ist sicherlich davon auszugehen, dass sich in diesem 
Geltungsbereich die städtebauliche Gestalt verändern wird, allerdings nur in einem 
begrenzten räumlichen Bereich. Durch zwischenzeitliche Überarbeitung des 
Bebauungsplanes wird zudem ein harmonischer Übergang zu der bestehenden 
Ortslage sichergestellt. Insgesamt wird die Entwicklung des Plangebietes daher als 
vertretbar eingestuft.  
 

 

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Planziel des Bebauungsplanes ist primär die Schaffung von Wohnbauland 
beziehungsweise die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes. Zulässig sind: 
Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und 
Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, Anlagen für kirchliche, 
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Zur konkreten 
Durchmischung einzelner Gebäude trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen 
bzw. Ausschlüsse. 
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
Im Plangebiet werden ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel.  
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich überarbeitet und berücksichtigt nunmehr 
die bestehende und angrenzende Bebauung im Stadtteil in stärkerem Maße (u.a. 
durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und 
eine grundlegende Überarbeitung des städtebaulichen Konzeptes). Auch die 
baulichen Abstände zu den Liegenschaften in der Wallstraße wurden deutlich erhöht; 
die vorgesehenen Baukörper in ihren Maßen deutlich eingeschränkt.  
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 – Freiburg (17.02.2020) 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich überarbeitet und berücksichtigt nunmehr 
die bestehende und angrenzende Bebauung im Stadtteil in stärkerem Maße (u.a. 
durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und 
eine grundlegende Überarbeitung des städtebaulichen Konzeptes). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 2.: Der Appell wird zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Oberursel hält jedoch auch weiter an der Planung fest, da sie zum einen 
die Möglichkeit zur Schaffung von Wohnraum in einem Bereich schafft, für den 
bereits Planungsrecht bestand, einen nur begrenzten räumlichen Geltungsbereich 
einnimmt, bereits vorhandene Infrastrukturen nutzt und die angrenzenden 
Außenbereichsflächen explizit nicht mit überplant. Die Planung wird daher als 
ausgewogener Kompromiss erachtet.  
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 (03.02.2020) 

 

 

 

 

 

Beschlussempfehlungen 

 

 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
entsprechend der angrenzenden Bestandsbebauung angepasst. Unter anderem wird 
die maximal zulässige Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im 
Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im 
nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse bzw. ca. 11,0 m maximal zulässige 
Gebäudehöhe reduziert. Eine Verlegung der angesprochenen Grünfläche ist leider 
Gründen der Flächenverfügbarkeiten nicht möglich. Die getroffenen 
grünordnerischen Festsetzungen sollen dazu dienen, eine möglichst harmonische 
Integration im Bereich des Siedlungsrandes zu ermöglichen.  
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61440 Oberursel (11.02.2020) 
 
Beschlussempfehlungen  
 
Zu 1.: Die konstruktiven Hinweise werden begrüßt und zur Kenntnis 
genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle jedoch zunächst kein weiterer 
Handlungsbedarf.  
 
Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es ist korrekt, dass neben dem vorliegenden Plangebiet auch noch weitere Flächen 
in der vorbereitenden Bauleitplanung (RegFNP) dargestellt sind. Neben der 
Bereitstellung von neuen Wohnbauflächen sind jedoch zunächst die 
Innenentwicklung zu fördern bzw. bestehende Planungsrechte (wie im vorliegenden 
Fall) zu nutzen. Die Stadt Oberursel sieht daher aktuell von einer weiteren 
Entwicklung in diesem Bereich ab.  
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Gesamtplanung: Die Durchführung des Bauleitplanverfahrens erfolgt auf Basis der 
geltenden gesetzlichen Grundlagen. Der Bürgerschaft wurde und wird ausreichend 
Raum zur Information und Stellungnahme eingeräumt. Darüber hinaus wurde eine 
Informationsveranstaltung durchgeführt. Eine über das vorliegende Gebiet 
hinausgehende Gesamtplanung ist gegenwärtig nicht Bestandteil der kommunalen 
Baulandbereitstellung, so dass sich in diesem Fall ein Forum über eine mögliche 
Gesamtplanung erübrigt.  
Soziale Infrastrukturen: Vorliegend handelt es sich um eine Angebotsplanung. Zur 
Festsetzung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Zulässig sind 
(neben dem Wohnen) auch Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche 
und sportliche Zwecke. Mehrgenerationen-Projekte wäre damit grundsätzlich 
zulässig. Die konkrete Etablierung eines solchen Projektes entzieht sich jedoch der 
Ebene der Bauleitplanung.  
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
Umweltbelange: Die Umweltbelange werden u.a. im Rahmen eines Umweltberichtes, 
eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, etc. berücksichtigt. Diese Unterlagen 
werden Bestandteil der Entwurfsunterlagen. Darüber hinaus wurden weitere 
Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 
sowie zur Grünordnung im Gebiet getroffen.  
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Zu 4.: Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genommen. 
Die Durchführung des Bauleitplanverfahrens erfolgt auf Basis der geltenden 
gesetzlichen Grundlagen. Der Bürgerschaft wurde und wird Raum zur Information 
und Stellungnahme eingeräumt. Darüber hinaus wurde eine 
Informationsveranstaltung durchgeführt. Die Stadt Oberursel wird im weiteren 
Verfahren prüfen und erörtern, ob und welche weiteren Beteiligungsangebote im 
nebenstehenden Sinne angeboten werden können.  
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, 61440 Oberursel (06.02.2020) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise 
entsprochen.  
Die Dichtekennziffern wurden überprüft. Die im Vorentwurf angegebene 
Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind entsprechend der Definitionen zum 
Bruttobauland (Gesamtfläche der Baugrundstücke für Wohngebäude und 
Gemeinschaftsanlagen sowie der zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen 
innerhalb eines bebauten oder zur Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und 
entsprechen den Zielvorgaben des regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen 
der Bauleitplanung sind im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-
Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha einzuhalten). 
Darüber hinaus wurde das Planungskonzept zwischenzeitlich grundlegend 
überarbeitet. Es berücksichtigt nun die angrenzende Bebauung und die Struktur des 
bestehenden Stadtteils in deutlich angemessener Art und Weise, u.a. durch 
Reduzierung der Bauhöhen im Übergang zum Bestand und durch die Erhöhung der 
Abstände.  
 
Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Informationen sind in 
den Planunterlagen bereits enthalten.   
Die Darstellungen des RegFNP waren auf Seite 7 der Begründung des Vorentwurfes 
zu entnehmen: Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet bereits als Wohnbaufläche 
Bestand und Planung dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht damit 
den Vorgaben der Regional- und Flächennutzungsplanung und ist gemäß § 8 Abs. 2 
BauGB aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wurde 
grundsätzlich entsprochen. 
Der Bebauungsplan wurde zum Entwurf hin überarbeitet. Einige der vorgebrachten 
Belange wurden dabei berücksichtigt. 
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine weitergehende Bebauung sieht der Bebauungsplan nicht vor. Weitergehende 
Maßnahmen sind gegenwärtig auch nicht vorgesehen. Der Geltungsbereich 
beschränkt sich bewusst auf den Bereich, für den bereits seit vielen Jahren 
Planungsrecht besteht.  
 
Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Aussagen können nicht nachvollzogen werden. Ziel der Bauleitplanung ist die 
Schaffung dringend benötigter Wohnbauflächen. 
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. Es besteht kein Anlass, die 
Ausführungen der Untersuchung anzuzweifeln.  
 
 
Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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 61440 Oberursel (10.02.2020) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
Zu 1.: Den Hinweisen wurde teilweise entsprochen. 
Das Plankonzept wurde überarbeitet und berücksichtigt die angrenzende bzw. 
bestehende Bebauung in einem verträglichen Maße. Die von der Bebauung 
ausgehende Dominanz wurde deutlich verringert. Die maximal zulässige 
Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden 
Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 
Vollgeschosse reduziert. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
 
Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine weitergehende Bebauung sieht der Bebauungsplan nicht vor. Weitergehende 
Maßnahmen sind gegenwärtig auch nicht vorgesehen. Der Geltungsbereich 
beschränkt sich bewusst auf den Bereich, für den bereits seit vielen Jahren 
Planungsrecht besteht.  
 
Zu 3.: Den Hinweisen wurde teilweise entsprochen.  
Es wird verwiesen auf die Aussagen zu Pkt. 1.  
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
 
 
 
 
 
 



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 183 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten).  
 
Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Änderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist grundsätzlich nicht zu 
beanstanden. Die Entscheidung über die Änderung erfolgt auf demokratisch 
legitimierter Grundlage und entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches. Für 
die seinerzeit vorgesehenen Nutzungen des ursprünglichen Bebauungsplanes 
besteht zudem aktuell kein Bedarf mehr, was sich u.a. an der bisher nicht 
vollzogenen Umsetzung des Planungsrechts zeigt. Es wird daher an der Änderung 
des Bebauungsplans grundsätzlich festgehalten, wenngleich eine Anpassung des 
städtebaulichen Konzeptes im Entwurf erfolgt. 
Vorliegend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemäß § 4 
BauNVO. Zulässig sind neben Wohngebäude, (…) auch Anlagen für kirchliche, 
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
 
Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der zulässige Versiegelungsgrad (GRZ) bewegt sich im Bereich der 
Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung für Allgemeine Wohngebiete. Der 
Bebauungsplan bereitet damit keine außergewöhnlich hohe Versiegelung vor. 
Darüber hinaus beschränkt sich das Plangebiet auf den Bereich, für den bereits 
Planungsrecht bestand. Er bereitet darüber hinaus keine Versiegelung von Flächen 
im sogenannten Außenbereich vor. Die Inanspruchnahme des Gebietes wird daher 
als vertretbar eingestuft.  
 
Zu 8.: Den Hinweisen wird entsprochen. 
Ausgleichsflächen und -maßnahmen werden zum Entwurf in die Planung 
aufgenommen.  
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Zu 9. und 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wurde 
grundsätzlich entsprochen.  
Das Plankonzept wurde überarbeitet und weist inzwischen eine deutlich höhere 
städtebauliche Qualität auf. So wird die angrenzende bzw. bestehende Bebauung in 
einem verträglichen Maße berücksichtigt. Die von der Bebauung ausgehende 
Dominanz wurde deutlich verringert. Die maximal zulässige Gebäudehöhe wird im 
Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der 
Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse 
reduziert. 
 
Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf die Stellungnahme der Stadtwerke Oberursel GmbH wird verwiesen. Die 
Trinkwasserversorgung ist sichergestellt. Bei einem Wassernotstand wird die 
Nutzung von Trinkwasser eingeschränkt für Bereiche, in denen Trinkwasserqualität 
nicht unbedingt erforderlich ist (wie zum Beispiel Rasen berieseln, Gegenstände 
unter fließendem Wasser reinigen, Waschen von Fahrzeugen etc.). Auslöser für 
Wassernotstände ist insbesondere ein hoher Wasserverbrauch. 
 
Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Planungen wurden Untersuchungen zur Versickerungsmöglichkeit 
sowie Baugrunduntersuchungen durchgeführt sowie ein Fachbeitrag Entwässerung 
erstellt. Aus den Untersuchungen hat sich ergeben, dass sich (…) die im Bereich des 
untersuchten Projektgeländes bis in mehrere Meter Tiefe unter Geländeoberfläche 
anstehenden Lößböden (…) nicht für die Ausbildung von Versickerungsanlagen 
eignen. Der Fachbeitrag Entwässerung stellt daher fest, dass die Entwässerung als 
Trennsystem geplant wurde, um das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in 
den bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu können. Auch die 
Schmutzwasserentsorgung kann über einen Anschluss an die bestehenden 
Infrastrukturen erfolgen.  
 
Zu 13.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und geprüft. 
Die Pflanzlisten werden zum Entwurf überprüft. Darüber hinaus sei darauf 
hingewiesen, dass es sich bei den Pflanzenlisten nur um Empfehlungen handelt und 
nicht um verbindliche Vorgaben. 
 
Zu 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wird 
grundsätzlich entsprochen. 
Der Bebauungsplan setzt Flachdächer und flach geneigte Dächer bis 3 Grad 
Neigung fest. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie können so problemlos optimal 
ausgerichtet werden.   
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Zu 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wird 
grundsätzlich entsprochen. 
Der bisher festgesetzte Abstand zu den Liegenschaften in der Wallstraße wird in der 
überarbeiteten Planung wieder aufgegriffen und als nicht überbaubare Fläche 
festgesetzt. 
 
 
Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Sachverhalt obliegt der konkreten Objekt- und Erschließungsplanung. Der 
vorliegende Bebauungsplan trifft hierzu aus Gründen der planerischen Zurückhaltung 
keine detaillierten Festsetzungen. 
 
 
Zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Bebauungsplan trifft dazu Festsetzungen zu klimawirksamen 
Oberflächengestaltungen, Ausschluss von „Schottergärten“ und wasserdichten 
Materialien bei der Freiflächengestaltung, zur Begrünung der Grundstücksfreiflächen, 
zur Dachbegrünung und der Überdeckung von ggf. möglichen Tiefgaragen.  
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61440 Oberursel (12.02.2020) 
 
 
Beschlussempfehlungen 
 
Zu 1. und 2.: Den Hinweisen wurde teilweise entsprochen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten).  
Das Plankonzept wurde darüber hinaus überarbeitet und berücksichtigt die 
angrenzende bzw. bestehende Bebauung in einem verträglichen Maße. Die von der 
Bebauung ausgehende Dominanz wurde deutlich verringert. Die maximal zulässige 
Gebäudehöhe wird im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden 
Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 
Vollgeschosse reduziert. 
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrs-ströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Umweltbelange werden u.a. im Rahmen eines Umweltberichtes, eines 
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, etc. berücksichtigt. Diese Unterlagen werden 
Bestandteil der Entwurfsunterlagen. Darüber hinaus wurden weitere Festsetzungen 
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zur 
Grünordnung im Gebiet getroffen. Vorliegend wird ein Gebiet überplant, für das 
bereits Planungsrecht besteht. Ein weiterer Eingriff in den Außenbereich erfolgt nicht. 
Darüber hinaus wurden die Belange von Natur und Umwelt im Rahmen von 
Fachgutachten berücksichtigt. Die effiziente Ausnutzung des Gebietes folgt dem 
Gebot für einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. In der Gesamtabwägung 
wird das vorliegende Vorhaben (u.a. vor dem Hintergrund des geänderten 
städtebaulichen Konzeptes) als zielführend und vertretbar eingestuft. 
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Zu 5.: Den Hinweisen wurde grundsätzlich entsprochen. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich überarbeitet und berücksichtigt nunmehr 
die bestehende und angrenzende Bebauung im Stadtteil in stärkerem Maße (u.a. 
durch eine Höhenstaffelung zu den bestehenden Gebäuden in der Wallstraße und 
eine grundlegende Überarbeitung des städtebaulichen Konzeptes). 
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, 61440 Oberursel (09.,02.2020) 
 
 
Beschlussempfehlungen 
 
Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die bisher erfolgte frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte entsprechend 
den gesetzlichen Vorgaben der Baugesetzbuches. Darüber hinaus fand eine 
Informationsveranstaltung statt. Die weitere Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt 
ebenfalls gemäß den gesetzlich vorgeschriebenen Maßgaben. Darüber hinaus 
gehende Angebote werden im Bedarfsfall kommuniziert und mitgeteilt. 
 
 
Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Den Anregungen wurde zumindest in Teilen Rechnung getragen. Der 
Bebauungsplan wurde zum Entwurf hin grundlegend überarbeitet. Darin sind 
wesentliche Anregungen aus der Öffentlichkeit eingeflossen.  
 
Zu 3. und 4.: Die Hinweise sind grundsätzlich in die Planung eingeflossen. 
Der Bebauungsplan wurde zum Entwurf hin grundlegend überarbeitet. Dabei wurde 
die städtebauliche Qualität deutlich erhöht und an die bestehenden Strukturen in der 
Umgebung angepasst. U.a. wurde die maximal zulässige Gebäudehöhe im Nord-
Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße 
gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. Die 
Abstände zur Bebauung in der Wallstraße wurden deutlich erhöht. 
 
Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
grundsätzlich korrekt.  
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es ist gegenwärtig keine weitere Bebauung in Richtung Niederursel vorgesehen. 
Neben der Bereitstellung von Wohnraum ist auch der Schutz des Freiraums und der 
natürlichen Lebensgrundlagen eine bedeutende kommunale Aufgabe. Die 
Inanspruchnahme des vorliegenden Plangebiets mit seinem begrenzten 
Geltungsbereich, für das bereits seit vielen Jahren Planungsrecht besteht, wird daher 
als vertretbarer Kompromiss bewertet. Eine darüber hinausgehende Bebauung 
bereitet der Bebauungsplan nicht vor und ist gegenwärtig nicht vorgesehen. 
 
Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wurde 
grundsätzlich entsprochen.  
Es wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf die Ausführungen zu den Pkte. 3. 
und 4. verwiesen.  
 
Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrs-ströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
 
Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wurde 
grundsätzlich entsprochen.  
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet. Es 
berücksichtigt nun die angrenzende Bebauung und die Struktur des bestehenden 
Stadtteils in deutlich angemessener Art und Weise, u.a. durch Reduzierung der 
Bauhöhen im Übergang zum Bestand und durch die Erhöhung der Abstände.  
 
Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der zulässige Versiegelungsgrad (GRZ) bewegt sich im Bereich der 
Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung für Allgemeine Wohngebiete. Der 
Bebauungsplan bereitet damit keine außergewöhnlich hohe Versiegelung vor. 
Darüber hinaus beschränkt sich das Plangebiet auf den Bereich, für den bereits 
Planungsrecht bestand. Er bereitet darüber hinaus keine Versiegelung von Flächen 
im sogenannten Außenbereich vor. Die Inanspruchnahme des Gebietes wird daher 
als vertretbar und ausgewogen eingestuft.  
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Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Ausgleichsflächen und -maßnahmen werden zum Entwurf in die Planung 
aufgenommen. Sie können aufgrund der Flächenverfügbarkeit jedoch nicht 
unmittelbar im oder am Plangebiet realisiert werden. Allerdings werden innerhalb des 
Plangebietes eingriffsminimierende und grünordnerische Festsetzungen getroffen 
und die Abstände zur Bebauung in der Wallstraße erhöht. Diese Abstände 
entsprechen in etwa den im Ursprungsplan enthaltenen frei zu haltenden Flächen.  
 
Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wird 
grundsätzlich entsprochen.  
Die Ausgleichsflächen werden zum Entwurf in die Planung integriert.  
 
Zu 13.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wird 
grundsätzlich entsprochen. 
Das Planungskonzept wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nun die umgebenden und bestehenden baulichen Strukturen in einem 
deutlich höheren Maße. Details wurden in den vorstehenden Punkten bereits 
dargelegt, so dass auf eine Wiederholung an dieser Stelle verzichtet werden kann.  
 
Zu 14.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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, 61440 Oberursel (10.02.2020) 
 

Beschlussempfehlungen 

 

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden. 
Im Plangebiet werden zudem ausreichend Stellplätze geschaffen. Es gilt zudem die 
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel.  
 
Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Dir Hinweise stehen der vorliegenden Bauleitplanung jedoch nicht grundsätzlich 
entgegen. Die Infrastruktur in Oberursel ist grundsätzlich ausreichend, um das 
vorliegende Gebiet entwickeln zu können. Darüber hinaus sei angemerkt, dass es 
sich um ein Allgemeines Wohngebiet handelt. Innerhalb dessen sind u.a. zulässig: 
Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und 
Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, Anlagen für kirchliche, 
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie wurden in der 
weiteren Planung grundsätzlich berücksichtigt. 
Der Bebauungsplan wurde zum Entwurf hin grundlegend überarbeitet. Einige der 
vorgebrachten Belange wurden dabei berücksichtigt. U.a. wurde die maximal 
zulässige Gebäudehöhe im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur 
bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen 
Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. Die Abstände zur Bebauung in der Wallstraße 
wurden deutlich erhöht, so dass von keinen erdrückenden oder wesentlich 
verschattenden Wirkungen auszugehen ist.  
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Eine Wertminderung angrenzender Grundstücke, welche den der Planung nach sich 
ziehen müsste, ist nicht erkennbar. Nach diesseitiger Auffassung wird durch das 
Planvorhaben der Wohnstandort Oberursel und weiter gestärkt. Die vollzogenen 
Planänderungen werden die Belange der bestehenden Liegenschaften im Bestand 
zudem besser und verträglicher berücksichtigt.  
 
 
 



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 192 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. 
 
 
 
 
 
2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
3. 
 

, 61440 Oberursel (13.02.2020) 
 

 

Beschlussempfehlungen 

 
 
 
 
 
 
Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise entziehen sich der vorliegenden Bauleitplanung. Es sei aber darauf 
hingewiesen, dass die Innenentwicklung und effiziente Ausnutzung bestehender 
Planungsrechte gem. § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Vorrang vor der 
Neuinanspruchnahme von Flächen im Außenbereich genießt. Im vorliegenden Fall 
wurde das städtebauliche Konzept grundlegend überarbeitet, so dass es sich besser 
an die bestehenden Strukturen anfügt.  
 
Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie wurden in der 
weiteren Planung grundsätzlich berücksichtigt. 
Der Bebauungsplan wurde zum Entwurf hin grundlegend überarbeitet. U.a. wurde 
die maximal zulässige Gebäudehöhe im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang 
zur bestehenden Bebauung in der Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im 
nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse reduziert. Die Abstände zur Bebauung in der 
Wallstraße wurden deutlich erhöht. Die Kompensationsflächen werden zum Entwurf 
in die Planunterlagen integriert. Die Belange des Umweltschutzes werden im 
Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Umweltprüfung beziehungsweise des 
Umweltberichts und weiterer Fachgutachten (Artenschutz) berücksichtigt. 
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
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Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan wird geändert, da er seit vielen Jahren 
nicht vollzogen und umgesetzt werden konnte. 
Es ist gegenwärtig keine weitere Bebauung vorgesehen. Der Bebauungsplan 
berücksichtigt daher nur den hier in Rede stehenden Geltungsbereich und bereitet 
keine darüber hinausgehende Bebauung vor. 
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 61440 Oberursel 
(13.02.2020) 
 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Der Anregung, die Dichtekennziffern zu überprüfen wurde nachgekommen.  
Die im Vorentwurf angegebene Siedlungsdichte von 56 Wohneinheiten /ha sind 
entsprechend der Definitionen zum Bruttobauland (Gesamtfläche der 
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der 
zugehörigen Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines bebauten oder zur 
Bebauung vorgesehenen Gebiets) berechnet und entsprechen den Zielvorgaben des 
regionalen Flächennutzungsplanes (im Rahmen der Bauleitplanung sind im 
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
Wohneinheiten je ha einzuhalten). Die Einbeziehung der angrenzenden Bereiche ist 
fachlich korrekt.  
 
Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie wurden grundsätzlich 
berücksichtigt. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in stärkerem 
Maße. Dabei wurde der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten 
Grundstücken auf 10 Meter erhöht. Die maximal zulässige Gebäudehöhe wird nun 
im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der 
Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse 
reduziert. 
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Es ist gegenwärtig keine weitere Bebauung vorgesehen. Der Bebauungsplan 
berücksichtigt daher nur den hier in Rede stehenden Geltungsbereich und bereitet 
keine darüber hinausgehende Bebauung vor. 
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  



Bebauungsplan Nr. 254 „Mutter-Teresa-Straße“       Seite 195 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
 
Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.  
Die Ausgleichsflächen werden zum Entwurf in die Planung integriert.  
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4. 

 61440 Oberursel (12.02.2020) 
 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie wurden grundsätzlich 
berücksichtigt. 
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich grundlegend überarbeitet und 
berücksichtigt nunmehr die bestehende und angrenzende Bebauung in stärkerem 
Maße. Dabei wurde der Abstand der Baugrenzen zu den benachbarten 
Grundstücken auf 10 Meter erhöht. Die maximal zulässige Gebäudehöhe wird nun 
im Nord-Osten des Plangebietes im Übergang zur bestehenden Bebauung in der 
Wallstraße gestaffelt festgesetzt und im nördlichen Bereich auf 2 Vollgeschosse 
reduziert. Eine darüber hinaus gehende Bebauung ist gegenwärtig nicht vorgesehen.  
 
Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen, 
welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel aus 
verkehrlicher Sicht keine einschränkenden Aspekte entgegenstehen, die einer 
Realisierung unangemessen hohe oder gar unüberwindliche Hürden in den Weg 
stellen könnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsströme 
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschränkungen bezüglich der 
Verkehrssicherheit oder -qualität auftreten werden.  
 
Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Die 
Einschätzung einer „groben Fahrlässigkeit“ wird nicht geteilt.  
 
Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Hinweise sind in die Planungsüberlegungen grundsätzlich eingeflossen und 
haben u.a. zu der Überarbeitung des Konzeptes geführt (vgl. Pkt. 1). 
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Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
Die Infrastrukturen in Oberursel sind grundsätzlich ausreichend bemessen. Die 
bestehenden Kapazitäten stehen dem hier in Rede stehenden Vorhaben nicht 
grundsätzlich entgegen. Die Optimierung der Infrastrukturen ist (wie auch die 
Bereitstellung von Wohnbauflächen) eine kontinuierliche kommunale Aufgabe.  
Eine weitergehende Bebauung ist gegenwärtig nicht vorgesehen.  
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1. 
 
 
 
 
 
 
 

, 61440 Oberursel 
(10.02.2020) 
 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.  
Die Planung bzgl. der Betreuungsplätze für Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahre erfolgt 
seitens der Stadt ganzheitlich und damit ortsteilübergreifend. Dabei liegt die aktuelle 
Versorgung im Krippenbereich bei über 70 % und damit weit über dem 
Bundesdurchschnitt. Im Kindergartenbereich stehen grundsätzlich ausreichend 
Betreuungsplätze zur Verfügung. Hier liegt die aktuelle Versorgungsquote bei rund 
103 %. 




