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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel (Taunus) hat in ihrer Sitzung vom 13.12.2018
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Stral’e“ beschlossen. Ziel des Bebau-
ungsplanes ist es, in der Eckzone zwischen Bommersheimer Stral3e und Wallstraf3e die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit u.a. preisgebundenen Woh-
nungen zu schaffen. Damit soll dem in Oberursel bendétigten Wohnraumbedarf Rechnung getragen wer-
den.

Die vorliegend in Rede stehende und noch unbebaute Flache im Stadtteil Bommersheim, die im bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan seit 1991 weitgehend als Gemeinbedarfsflache festgesetzt ist, soll
dementsprechend zu einem Allgemeinen Wohngebiet umgewidmet werden. Auf dieser Flache im Be-
reich zwischen der Bommersheimer StrafRe und der Wallstral3e ist die Realisierung eines Wohnbaupro-
jektes mit vorwiegend Mehrfamilienhausern sowie Doppelhausern beabsichtigt.

Das Plangebiet ist seit 1970 durch den Bebauungsplan Nr. 3 ,Lange StralRe/ Wallstralle/ Bommershei-
mer StralBe/ An der Friedenslinde* (iberplant. Der Bebauungsplan in dem hier betroffenen, sidwestli-
chen Planabschnitt wurde zuletzt 1991 geéandert. Etwa ein Hektar des Gebietes sidlich der Wallstral3e
ist als Gemeinbedarfsflache (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke)
ausgewiesen. Fur die Ubrigen, bisher ebenfalls nicht bebauten Flachen 6stlich der Bommersheimer
Stral3e, ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die ErschlieBung des Gebietes wurde bereits sei-
nerzeit Uber eine Verbindungsstra3e konzipiert, die an die Bommersheimer Stra3e und die WallstraRe
anbindet.

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3 ,,Lange Str. /| Wallstr. Bommers-
heimer Str. / An der Friedenslinde“ (1. Anderung 1991)

UR_KIBCHLICHE, LTURELLE

/ F
SOZALE UND BESUNDHEN LicHE WECKE

Quelle: Stadt Oberursel
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Um vorliegend die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des neuen Baugebie-
tes zu schaffen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, der die bisherigen Planinhalte
ablost.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Stralle” befindet sich im
Bereich zwischen der Bommersheimer Strale und der Wallstral3e im Stadtteil Bommersheim von
Oberursel (Taunus).

Das Plangebiet im Luftbild

Quelle: natureg.hessen.de, bearbeitet

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,8 ha. Das Gebiet wird im westlichen Teil-
bereich derzeit als Freizeitgarten genutzt. Im dstlichen Bereich befinden sich Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Angrenzend befinden sich im Nordwesten und Nordosten Wohnbebauung
sowie 6stlich, sudlich und stidwestlich angrenzende landwirtschaftliche Flachen.

Entwurf — Planstand: 23.07.2024 4
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Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich:
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OBJECTID Flurstiickschlissel Gemarkungs-Nr. | Flur (FL) Zahler (FZ) | Nenner (FN) | ALB-Flache
1714563 | FS0607830180259800400 783 18 2598 4 382
1714565 | FS0607830180260100200 783 18 2601 2 628
1714810 | FS0607830180255200100 783 18 2552 1 2863
1714813 | FS0607830180255400100 783 18 2554 1 1564
1714853 | FS0607830180256300600 783 18 2563 6 308
1716912 | FS0607830180256400100 783 18 2564 1 1064
1716915 | FS0607830180256801200 783 18 2568 12 424
1716926 | FS0607830180260300500 783 18 2603 5 104
1716928 | FS0607830180260502400 783 18 2605 24 439
1719423 | FS0607830180701900600 783 18 7019 6 550
1719425 | FS0607830180255500100 783 18 2555 1 1823
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1719430 | FS0607830180255900200 783 18 2559 2 1584
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1719829 | FS0607830180256000600 783 18 2560 6 408
1719831 | FS0607830180701900800 783 18 7019 8 91
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OBJECTID Flurstiickschlissel Gemar- Flur (FL) Zahler (FZ) Nenner (FN) | ALB-Flache
kungs-Nr.
1716628 FS0607830180261000000 783 18 2610 0 1471
1716629 FS0607830180261100000 783 18 2611 0 1462
1716630 FS0607830180261200000 783 18 2612 0 1453
1716929 FS0607830180260800000 783 18 2608 0 1483
1716930 FS0607830180260900000 783 18 2609 0 1477
1716931 FS0607830180261300000 783 18 2613 0 1445
1716932 FS0607830180261400000 783 18 2614 0 1436
1719435 FS0607830180257100000 783 18 2571 0 1434
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1.3 Ubergeordnete Planungen

Fir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main tbernimmt der Regionalplan zugleich die Funktion eines
gemeinsamen Flachennutzungsplanes nach § 204 BauGB. Er enthalt neben den regionalplanerischen
Festlegungen nach § 9 Abs. 4 HLPG auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5
BauGB (8 13 Abs. 1 HLPG).

Regionalplan und Flachennutzungsplan werden somit im Ballungsraum zu einem gemeinsamen Plan-
werk zusammengefasst. Einen gesonderten Regionalplan oder einen gesonderten Flachennutzungs-
plan fur den Ballungsraum gibt es nicht mehr. Regionalplan und RegFNP stellen ein zusammengeho-
rendes Planwerk dar.
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Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP 2010)
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Quelle: mapview.region-frankfurt.de genordet ohne Maf3stab

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet bereits als Wohnbauflache Bestand und Planung dargestellit.
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht damit den Vorgaben der Regional- und Flachennutzungs-
planung und ist gemaf § 8 Abs. 2 BauGB grundsétzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
Ziele des Regionalen Flachennutzungsplans werden eingehalten.

Siedlungsdichte

Im Hinblick auf die Anpassung an die Ziele der Raumordnung ist neben der Flachendarstellung des
Plangebietes im RegFNP auch das Ziel Z 3.4.1-9 beachtlich, demgemaf in Abhéngigkeit vom Sied-
lungstyp die Dichtewerte als Zahl der zuldssigen Wohneinheiten bezogen auf das Bruttowohnbauland
einzuhalten sind. Plansatz 3.4.1-9 hat folgenden Wortlaut:

Im Rahmen der Bauleitplanung sind fur die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichte-
vorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

« im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
« in verstédterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,
« im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

« im Grof3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbesondere
begriindet

Entwurf — Planstand: 23.07.2024 7
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* durch die direkte Nachbarschaft zu landlich geprdgten Gebieten,
* durch die Eigenart eines Ortsteiles,

* durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Nachfolgend soll eine worst-case-Betrachtung vorgenommen werden, d.h. es soll eine Dichtewertebe-
rechnung fur das Plangebiet unter der Annahme angestellt werden, dass das zuldssige Mal3 der bauli-
chen Nutzung vollsténdig ausgeschopft wird bzw. dass die stadtebaulichen Konzeptionen, die die Stadt
Oberursel fur die jeweiligen Plangebietsbereiche vorsieht, realisiert werden. Vorangehend wird zu-
nachst die Feststellung des maf3geblichen Siedlungstyps vorgenommen, dem das Plangebiet zugeord-
net werden kann. Weiterhin erfolgt nach informeller Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darm-
stadt die Auseinandersetzung mit dem in der Umgebung des Bebauungsplans mit zu betrachtenden
Raum, der aus stadtebaulichen Griinden fir die Berechnungen heran gezogen wird.

Das in Rede stehende Plangebiet liegt am sitidostlichen Rand der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage des Stadtteils Bommersheim der Stadt Oberursel (Taunus), unweit des Stadtzentrums und
des zentralen Versorgungsbereiches. Es schlie3t unmittelbar an die vorhandene Wohnbebauung zwi-
schen Bommersheimer Stral3e und Wallstral3e an und bildet eine sinnvolle, stadtebauliche Siedlungs-
erweiterung in diesem Bereich. Die Andienung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr wird einer-
seits Uber den S- und U-Bahn-Haltepunkte ,Oberursel-Bahnhof* sichergestellt, andererseits Uber die
Haltestelle ,Oberursel-Bommersheim®. An Ersterem (Luftlinienentfernung zum Zentrum des geplanten
Baugebietes ca. 900 m) verkehrt die Regionalbahn RB15, die S-Bahn S5 und die U-Bahn U3, an Zweit-
genanntem die U3 (Luftlinienentfernung zum Zentrum des geplanten Baugebietes ca. 550 m). Infolge-
dessen wird das Plangebiet ,Mutter-Teresa-Stralle“ dem Siedlungstyp Einzugsbereich vorhandener
oder geplanter S- und U-Bahnhaltepunkte zugeordnet, sodass gemal der Zielvorgaben des RegFNP
2010 eine Anzahl von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland gemafl dem RegFNP vorge-
sehen ist.

Auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes sind im Plangebiet ca. 132 Wohneinheiten realisierbar. Be-
trachtet man hierzu die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung, so ist tiberwiegend
Einzelhausbebauung erkennbar.

Fur die Abgrenzung der nédheren Umgebung des Bebauungsplanes werden zunachst die direkt und
unmittelbar angrenzenden Flurstiicke mit ErschlieBungsstral3en heran gezogen. Unter Berlcksichti-
gung dessen soll vorliegend die bestehende Wohnbebauung zwischen dem Plangebiet und der Bom-
mersheimer StralRe sowie die bestehende Wohnbebauung entlang der Wallstral3e im Norden bis zur
StralRe Am Millerweg im Suidosten fiir die Bewertung der Siedlungsdichte betrachtet werden, welche in
der Zusammenschau ein stadtebaulich abgrenzbares Wohnquartier des Stadtteils Bommersheim bil-
den.

Die vorangehend abgegrenzten Flachen werden durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 ,Lange
StralRe/ WallstraRe/ Bommersheimer Strafle/ An der Friedenslinde® (1991) erfasst und weisen als Art
der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet aus.

Entwurf — Planstand: 23.07.2024 8
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Lage des Plangebietes mit einzubeziehendem Umfeld

Plangebiet

>, "
4 o5

Einzubeziehendes Umfeld

Quelle: natureg.hessen.de, bearbeitet, genordet ohne MaR3stab

Abgrenzung Raum im Ausschnitt des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Lange
Strale/ WallstraBe/ Bommersheimer StraBe/ An der Friedenslinde“

ANLAGE FUR KIBéhLicHe, |
SUZATF "UND BESUNDHEA L farE, wEr?:kE

2

Bearbeitet, genordet ohne MaR3stab
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dokumentieren neben dem zulassigen Maf3 der baulichen
Nutzung jedoch keine Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Zahl der Wohneinheiten in den Allge-
meinen Wohngebieten. Daher soll vorliegend basierend auf einer Ortsbegehung mit worst-case-Be-
trachtung eine Einschatzung der bestehenden Wohneinheiten bzw. der bestehenden Siedlungsdichte
erfolgen.

Im Bereich zwischen dem Plangebiet und der Bommersheimer Stral3e befinden sich drei Geschossbau-
ten, fiir die insgesamt etwa 36 Wohneinheiten angesetzt werden, und ein gréReres Doppelhaus, fur das
4 Wohneinheiten angesetzt werden, was zusammen rd. 40 Wohneinheiten ergibt. Entlang der Wall-
straf3e im Norden befinden sich 30 Einzelhduser, fur welche jeweils zwei Wohneinheiten angenommen
werden, sowie ein Mehrfamilienhaus, welches mit sechs Wohneinheiten angesetzt wird, und 2 gré3ere
Doppelhéauser, fur welche rd. 7 Wohneinheiten angenommen werden. Insgesamt bestehen entlang der
Wallstral3e in etwa 73 Wohneinheiten, was sich zusammen mit den 40 Wohneinheiten im Bereich der
Bommersheimer Stral3e auf insgesamt etwa 113 Wohneinheiten summiert. Im Verhaltnis zur Grél3e des
mit zu betrachtenden Bruttowohnbaulandes (ca. 2,7 ha) wurde hier eine Wohnsiedlungsdichte von rd.
42 Wohneinheiten je Hektar ermittelt, womit der regionalplanerische Zielwert von 45 — 60 Wohneinhei-
ten in Einzugsbereichen vorhandener oder geplanter S- und U-Bahnhaltepunkte leicht unterschritten
wird.

Betrachtet man nun das Plangebiet, mit rd. 132 Wohneinheiten auf 1,8 ha, zusammen mit dem umge-
benden Raum mit 113 Wohneinheiten auf 2,7 ha, ergeben sich vorliegend 252 Wohneinheiten auf einer
Flache von 4,5 ha, womit in der Gesamtbetrachtung eine Siedlungsdichte von rd. 54 Wohneinheiten je
Hektar Bruttowohnbauland erreicht wird. Damit kann der Zielwert des RegFNP fur Einzugsbereiche vor-
handener oder geplanter S- und U-Bahnhaltepunkte von 45 bis 60 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohn-
bauland eingehalten werden.

In der Gesamtbewertung kann daher festgestellt werden, dass die oben ermittelten Dichtewerte insge-
samt als auch bezogen auf die neu hinzukommenden Teilbereiche mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar sind und den Vorgaben entsprechen.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Gebiet ist seit 1970 durch den Bebauungsplan Nr. 3 ,Lange Stral3e/ Wallstral’e/ Bommersheimer
StralRe/ An der Friedenslinde® Uberplant. Der Bebauungsplan in dem hier betroffenen, stidwestlichen
Planabschnitt wurde zuletzt 1991 geéndert. Etwa ein Hektar des Gebietes stidlich der Wallstral3e ist als
Gemeinbedarfsflache (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) festge-
setzt. Fir die Ubrigen, bisher ebenfalls nicht bebauten Flachen hinter der Bommersheimer Stral3e, ist
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Erschlossen wird das Gebiet durch die geplante Mutter-Te-
resa-StraRe, die an die Bommersheimer StraRe und die WallstraBe anbindet. Die Anderung eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist grundsatzlich nicht zu beanstanden und entspricht den Vor-
gaben des BauGB.

Entwurf — Planstand: 23.07.2024 10
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 ,,Lange Str./ Wallstr.- Bommersheimer
Str. / An der Friedenslinde“ (1. Anderung 1991), mit Markierung des Geltungsbereiches fiir Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 254

ANLAGE FOR KIBCHLIOHE, d "
SUZJALE UND gsw-owe,r?;‘n'gﬁgezl"wg:tkr *
I 7 '
%52 b 94/0.8
03|16 77 T . ' A
\

Quelle: Stadt Oberursel

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrtcklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baulucken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&nen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Das in Rede stehende Gebiet ist seit 1970 durch den Bebauungsplan Nr. 3 ,Lange Straflte/ WallstraRe/
Bommersheimer Stral3e/ An der Friedenslinde® Giberplant. Der Bebauungsplan in dem hier betroffenen,
sudwestlichen Planabschnitt setzt ein Wohngebiet und ein Gebiet fur Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke fest, welche allerdings bis heute nicht bebaut sind.
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Zur Realisierung des Bebauungsplanes hatte die Stadtverordnetenversammlung 1996 die Baulandum-
legung ,Hinterm Wall* angeordnet. Der Magistrat leitete 1997 das Umlegungsverfahren ein, das aber
zum Erliegen kam, nachdem vor allem das Projekt eines dreigeschossigen Seniorenpflegeheimes fir
100 Bewohner und 34 Seniorenwohnungen aus verschiedenen Grinden nicht umgesetzt werden
konnte.

Fur die jetzt vorgesehene Schaffung von Baurecht fiir Wohnungsbau mit dem Angebot von unter Ande-
rem preisgebundenen Wohnungen ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Die (ibrigen
Flachen hinter der Bommersheimer Straf3e sind bereits als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Um das gesamte Plangebiet einer baulichen und bedarfsorientierten Nutzung zuzufiihren, hat die Stadt-
verordnetenversammlung beschlossen, in Anbetracht des dringend bendétigten Wohnraumes in der
Stadt Oberursel vorliegend die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung zu schaf-
fen. Hierzu ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Stralle” vorgesehen, der
fur den gesamten Bereich ein Allgemeines Wohngebiet ausweist und damit die ehemaligen Planinhalte
ablost.

Das in Rede stehende Gebiet ist bereits planungsrechtlich als Siedlungserweiterung vorbereitet, verfligt
durch den Anschluss an die Bommersheimer Stral3e und die Wallstral3e Uber eine sichere verkehrliche
ErschlieBung und grenzt an bestehende Wohnnutzungen an, weswegen sich die Entwicklung eines
neuen Wohnbaugebietes vorliegend als stadtebaulich sinnvolle Erweiterung des Stadtteiles Bommers-
heim Sid der Stadt Oberursel (Taunus) darstellt. Der Bebauungsplan sieht eine effiziente Flachenaus-
nutzung vor. Dies entspricht dem Gebot einer effizienten und boden- bzw. flachenschonenden Ausnut-
zung der zur Verfigung stehenden Ressourcen.

Neben der Nachverdichtung und der Nutzung und von Baulticken und Innenentwicklungspotentialen ist
jedoch auch die Neuentwicklung von Wohnbaugebieten eine bedeutende kommunale Aufgabe, zumal
der Wohnungsbedarf nicht alleine durch die ErschlieBung von Baullicken gedeckt werden kann. Von
einer weitergehenden Standortalternativenprifung wird somit abgesehen.
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-

prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss gemani
§ 2 Abs. 1 BauGB

13.12.2018
Bekanntmachung: 04.01.2020

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB

14.01.2020 - 14.02.2020
Bekanntmachung: 04.01.2020

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger

14.01.2020 - 14.02.2020

Tréager 6ffentlicher Belange geman
84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Taunus-Zeitung

2.  Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung von insgesamt acht zentralen Mehrfamilienhdusern
vor. Insgesamt sieht das Konzept 108 Wohneinheiten in den bis zu dreigeschossigen Gebauden (zzgl.
Staffelgeschoss) vor. Die dariiber hinaus geplanten Doppelh&user im Nordosten und im Westen sind
als zweigeschossige Gebaude mit Staffelgeschoss geplant.

Das Areal wird durch ein ErschlieBungsschleife, die an die Mutter-Teresa-StraRe und an die Wallstral3e
anbindet, erschlossen. Die Mehrfamilienhauser im zentralen Baufeld bzw. im Norden liegenden Dop-
pelhduser werden durch eine nach Osten verlaufende Stichstrafle mit Wendeanlage erschlossen, wel-
che von der zuvor genannten ErschlieBungsschleife abzweigt. Die geplante Mutter-Teresa-Stral3e wird
in der Gebietsmitte platzartig und verkehrsberuhigt ausgebildet.

Vorgesehen wird aul3erdem eine Tiefgarage unterhalb der zentralen Baugrundstiicke sowie oberirdi-
sche private Stellplatze jeweils vor den Geb&uden entlang der Erschlielfungsstrafen im Plangebiet an-
geordnet werden. Die Zufahrt zur mdglichen Tiefgarage wird von Norden her im Westen des zentralen
Baufeldes angeordnet. Weiterhin wird im siidlichen Plangebiet, im Bereich des Abzweigs der geplanten
Mutter-Teresa-Stral3e, ein Kinderspielplatz vorgesehen.

Im Siden des Plangebietes wird der bestehende landwirtschaftliche Weg in den Au3enbereich aufge-
griffen und integriert. Dieser dient auch weiterhin u.a. landwirtschaftlichen Nutzungen und sichert die
Mdoglichkeit fir ggf. erforderliche Léschangriffe der Feuerwehr von Siiden her. Im stéadtebaulichen Kon-
zept sind entsprechende Feuerwehr-Aufstellflachen beriicksichtigt.
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Unter anderem wird das Konzept dem Gebot eines flachensparenden Bauens durch eine mdéglichst
effektive Grundstiicksausnutzung gerecht; andererseits wurde die Hohenentwicklung gerade im Uber-
gang zur bestehenden Bebauung angepasst. Hingewiesen sei auch auf die eingriffsminimierenden und
grinordnerischen Festsetzungen, welche Eingang in die Planung gefunden haben.

Stadtebauliches Konzept

Lageplan
ohne MaRstab

2508

Quelle: GSW, Gemeinnitziges Siedlungswerk GmbH

Nachfolgend soll der Vollstandigkeit halber nochmals auf die urspriingliche und dem Vorentwurf des
Bebauungsplanes aus den Jahren 2019 und 2020 zugrundeliegende stadtebauliche Konzeption einge-
gangen werden. Diese Konzeption wurde u.a. auf Basis der Ergebnisse und Erkenntnisse der frihzeiti-
gen Beteiligung gemal 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB grundlegend uberarbeitet. Die nachfolgende
Darstellung dient daher ausschlie3lich der Nachvollziehbarkeit.

Fur den Bereich 6stlich der geplanten Mutter-Teresa-Stral3e lag seinerzeit eine stadtebauliche Konzep-
tion des Gemeinnutzigen Siedlungswerks GmbH (GSW) vor. Das Konzept 6stlich der Mutter-Teresa-
Stral3e sah die Errichtung von 9 Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 109 Wohneinheiten, dreigeschos-
sig plus Staffelgeschoss bis viergeschossig ohne Staffelgeschoss, vor.

Die Gebaude sollten sich um einen zentralen, 6ffentlichen Quartiersplatz gruppieren mit einem Wohn-
weg in Form einer ErschlieBungsschleife, die an die Mutter-Teresa-Straf3e anbinden sollte. Die Erschlie-
Rung des Plangebietes sollte Uber die geplante Mutter-Teresa-Strale erfolgen.

Geplant war au3erdem eine Tiefgarage unterhalb des Quartiersplatzes und den Baugrundstticken so-
wie oberirdische private Stellplatze, die jeweils vor den Geschossbauten fir preisgebundenes Wohnen
gruppiert wurden, um dem Stellplatzbedarf ausreichend Rechnung tragen zu kénnen.
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Urspriingliches stadtebauliches Konzept der GSW Frankfurt / Main, Stand: April 2019

SP.

Quelle: GSW

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes basiert auf dem Anschluss an das bestehende Stra-
Rennetz der ,Bommersheimer Strafle” sowie der ,WallstraRe® und greift somit die im Bebauungsplan
Nr. 3 von 1991 bereits verankerten Planungsabsichten auf. An beide Stral3en soll das Plangebiet fur
den Kfz-Verkehr mittels der Mutter-Teresa-StraRe angebunden werden. Uber die Bommersheimer
StralRe wird das Uberortliche StralRennetz (Frankfurter Landstrae, L 3004) in / aus Richtung Sud-/Sid-
ost erreicht, Uber die Wallstral3e verlaufen die Verkehrsstréme, die in / aus Richtung Nord-/Nordwest
und West verlaufen (Homburger Landstral3e, L 3006).

Die Andienung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr wird einerseits Gber den S- und U-Bahn-
Haltepunkte ,,Oberursel-Bahnhof” sichergestellt, andererseits Uber die Haltestelle ,Oberursel-Bommers-
heim®. An Ersterem (Luftlinienentfernung zum Zentrum des geplanten Baugebietes ca. 900 m) verkehrt
die Regionalbahn RB15, die S-Bahn S5 und die U-Bahn U3, an Zweitgenanntem die U3 (Luftlinienent-
fernung zum Zentrum des geplanten Baugebietes ca. 550 m).
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Erganzt wird dieses gute Schienenverkehrsangebot durch die Buslinien 42, 46 und n31 sowie die Schul-
busse 47 + 49 fir die eine Haltestelle in der Bommersheimer Stralle liegt (,Wallstrale®) und eine weitere
in der StraBe An der Friedenslinde mit gleichnamiger Haltestelle. Die Busse verkehren werktags im
Halbstunden-Takt pro Richtung.

Im Rahmen der Planungen wurde vom Biro Freudl Verkehrsplanung eine Verkehrsuntersuchung (Juli
2020) erstellt. Hierzu wurde eine iberschlagige Abschéatzung der induzierten Verkehre und der dadurch
hervorgerufenen Wirkungen auf das relevante Straennetz — hier im Besonderen bezogen auf die Bom-
mersheimer-, die Wall- und die Frankfurter Landstral3e vorgenommen. Die entsprechenden Leistungs-
fahigkeitsnachweise wurden gefiihrt. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Der durch die geplante Wohnnutzung induzierte Neuverkehr wird zu moderaten Mehrbelastungen in der
Bommersheimer StralRe fiihren; die Zuwéchse in dem betroffenen kurzen Teilstlick der Wallstralie lie-
gen etwas darliber — sowohl in der einen als auch in der anderen Stral3e erreichen sie in der Summe
GréRenordnungen, die mit der Randnutzung Wohnen gut vertraglich sind und im Einklang mit dem gul-
tigen Regelwerk stehen.

Dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel stehen aus verkehrlicher Sicht keine einschrén-
kenden Aspekte entgegen, die einer Realisierung unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hir-
den in den Weg stellen kdnnten. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten Verkehrsstrome
lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen beziglich der Verkehrssicherheit oder -
qualitat auftreten werden.

Fir weitergehende Ausflihrung sei auf die Verkehrsuntersuchung verwiesen, die als Anlage der Begriin-
dung beigeflgt ist. Insgesamt kann damit davon ausgegangen werden, dass eine leistungsfahige und
funktionierende Erschliel3ung sichergestellt werden kann und dem Vollzug der Bauleitplanung damit
keine grundsatzlichen Belange entgegen stehen.

Ruhender Verkehr: Vorliegend gilt die Satzung der Stadt Oberursel (Taunus) lUber Stellplatze sowie
Fahrradabstellplatze. Bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu er-
warten ist, durfen nur errichtet werden, wenn Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellplatze in
ausreichender Zahl, Gréf3e und Beschaffenheit sowie an einem geeigneten Standort hergestellt werden
(notwendige Stellplatze und Fahrradabstellplatze).

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Festsetzung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO. Allgemeine Wohngebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden. Hinzu kom-
men R&ume fur die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Be-
ruf in &hnlicher Weise ausiben.

Aus stadtebaulichen Grinden werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO im vorliegenden Falle von den aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen ausgeschlossen. Dies begriindet sich einerseits durch die Lage im Anschluss
eines durch Wohn- und Mischbebauung gepragten Gebietes und der damit zusammenhangenden er-
forderlichen stadtebaulichen Ricksichtnahme. Da sich Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen auBerdem auch aufgrund ihres hohen Flachenverbrauchs deutlich von der angestreb-
ten Wohnnutzung abheben und deutlich mehr Verkehr erzeugen, werden sie als unzulassig festgesetzt.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geméaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ) (entsprechend den Orientie-
rungswerten der Baunutzungsverordnung (BauNVQO)), die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse
und die H6he der Gebaude, die Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflache festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Die maximal zuléssige Grundflachenzahl orientiert sich mit GRZ = 0,4 an dem Orientierungswert der
BauNVO und sorgt im Sinne des Boden- und Flachenschutzes fiur eine effiziente Ausnutzung der zur
Verfligung stehenden Flachen.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeich-
neten Anlagen (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird) bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ Il) von max. 0,6 Uberschritten werde. Eine Tiefga-
rage ist im Gebiet Nr. 3 auf 80% der als ,TGA" gekennzeichneten Flache zulassig.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung und Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:
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Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelénde-
oberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebdaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe liber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn
sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Die maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen (OK Geb.) wird durch Einschrieb in der Plankarte durch
die Hohenangabe in ,m U. NHN* festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt fir die H6henermittlung gilt die
Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Geb&udes bzw. der oberste Attika-Abschluss.

Nach Norden im Ubergang zur WallstraRe sowie im Siidwesten im Ubergang zur Bommersheimer
StralRe (Teilgebiete 2 und 4) wurde die maximal zulassige Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse zu-
zliglich einem Staffel- bzw. Dachgeschoss begrenzt. Die maximal zulassige Hohe der Gebaude betragt
hier 190m ber Normalhdhennull (NHN) und liegt damit rd. 11m tber dem bestehenden Geléndeniveau.
Ziel ist hier die Schaffung eine moglichst harmonischen Ubergang zum baulichen Bestand.

In der Gebietsmitte (Teilgebiete 1 und 3) werden drei Vollgeschosse in Verbindung mit einer maximal
zulassigen Hohe von 194 m . NHN als zuldssig festgesetzt. Dies betragt rd. 15 m tiber dem bestehen-
den Gelande und beinhaltet ausreichend Flexibilitat von 3,0 Metern fir die konkrete Objektplanung (3
Vollgeschosse plus 1 Staffelgeschoss = 4 x 3m = 12m Gebaudehdhe) und technische Aufbauten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Planung und damit auch die Dimensionierung und Héhenentwick-
lung zum Entwurf deutlich angepasst wurden und die benachbarte Bebauung nun in stérkerem Male
bertcksichtigt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache und zulassige Haustypen

Die Gberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung festgesetzt. Terrassen sowie Balkone
diurfen die festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m Uberschreiten. Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

Der vorliegende Entwurf sieht mit den Uberarbeiteten Baugrenzen einen Abstand zu den rlickwartigen
Bereichen der Liegenschaften in der Wallstra3e von ca. 9 m vor. Dabei handelt es sich um Grundstiicks-
freiflachen, die als naturnahe Griin- und Gartenflache zu gestalten sind. Der Abstand der Baugrenzen
zu den angrenzenden bestehenden Liegenschaften wurde damit im Vergleich zum Vorentwurf erhéht
und orientiert sich am bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus dem Jahr 1990. Die getroffenen
Festsetzungen werden als ausgewogen bewertet und orientieren sich am abgestimmten und zugrunde-
liegenden stadtebaulichen Konzept.

Innerhalb der Baugrenzen sind Einzel- und Doppelhduser zulassig. Die Zulassigkeit wird durch Ein-
schrieb in der Plankarte bzw. den tGberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend raumlich differen-
ziert festgesetzt und orientiert sich an dem stadtebaulichen Konzept.

4.4 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind in den Gebieten mit der Ifd. Nr. 1, 3 und 4 oberirdisch
nur innerhalb der mit dem Zusatz ,St“ sowie unterirdisch mit dem Zusatz , Tg“ bezeichneten Flachen fur
Stellplatze und Tiefgaragen zuldssig. Mit diesen Festsetzungen soll die raumliche Steuerung v.a. der
oberirdischen Stellplatze sichergestellt werden. Im Gebiet mit der Nummer 2 kénnen Stellplatze inner-
halb und aufRerhalb der Giberbaubaren Flachen angeordnet werden.

Entwurf — Planstand: 23.07.2024 18



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 254 ,Mutter-Teresa-Stralle”

4.5 Flachen fir soziale Wohnraumférderung

GemalR Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 13.12.2018 sind mit dem Be-
bauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Mehrfamilienhausern u.a.
mit preisgebundenen Wohnungen zu schaffen.

Das Ziel im Aufstellungsbeschluss wird mit den Festsetzungsmdoglichkeiten des BauGB unterstitzt. Ziel
der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB ist es damit, die Mindestvoraussetzungen fir geférderten
Wohnungsbau zu schaffen. In den Gebieten 1 und 3 sowie im Gebiet 4 dirfen daher nur Wohngebéude
errichtet werden, bei denen ein Anteil von mindestens 30% der zulassigen Geschossflache mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Die Geschossflache ist nach den AulRen-
malen der Gebaude in allen Vollgeschossen zzgl. der Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Ge-
schossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungs-
wande zu ermitteln.

Die Festsetzung dient dazu, die Realisierung von Wohnraum fiir die Bevdlkerung mit mittleren und nied-
rigen Einkommen vorzubereiten. Die Verfligbarkeit von Fordermitteln fir den Wohnungsbau wird als
gegeben eingeschéatzt. Die Inanspruchnahme von Férdermitteln fir den Wohnungsbau und damit eine
Preisbindung der entsprechenden Wohnungen entsprechend der Férderrichtlinien, kann im Weiteren
nur Uber einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt werden.

4.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden KompensationsmafRhahmen als not-
wendig erachtet. Flachenwirksam sind dabei Malinahmen fiir das Rebhuhn (CEF-Malinahme M2). Die
Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt.

Durch den unmittelbaren Flachenverlust ist von einem Habitatverlust fir das Rebhuhn auszugehen.
Daher erfolgte ein weitrdumiges Schutzkonzept, in enger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde, um die negativen Auswirkungen des Eingriffs auf den Erhaltungszustand des Rebhuhns zu mi-
nimieren. Hierbei soll durch Erhéhung der Grenzlinien und des Nahrungsangebotes neuer Lebensraum
mit hochwertigen Habitateigenschaften fiir Offenlandarten geschaffen werden. Hierbei ist im Anschluss
Uber 5 Jahre ein begleitendes Monitoring vorzunehmen und der zustandigen Naturschutzbehoérde jahr-
lich ein Bericht vorzulegen.

Diese MalRnahme wurde aufbauend auf der fachgutachterlichen Expertise wie folgt auf drei Teilflachen
differenziert festgesetzt:

Flache ,A": Entwicklungsziel: Anlage einer sechsstreifig alternierend bewirtschafteten Flache von Win-
tergetreide mit Kleeuntersaat (1 Streifen), Sommergetreide mit Kleeuntersaat oder Sonderkulturen (2
Streifen) und Luzerne (3 Streifen) mit je 12m breiten Schutzstreifen aus Luzerne im Norden und Siden.
Bewirtschaftungsempfehlungen: Die Flurstiicke 2609 bis 2612 sind im 2-Jahres-Rhythmus alternierend
zu bewirtschaften. Der Einsatz von Pestiziden und Diingemitteln ist unzuldssig. Eine Bodenbearbeitung
ist auf eine Tiefe von max. 25 cm beschrankt. Auf Feldarbeiten nach Einbruch der Dd&mmerung ist zu
verzichten. Die weiteren Bewirtschaftungsempfehlungen im Umweltbericht sind zu berlicksichtigen.

Flache ,B*: Entwicklungsziel: Anlage einer Bluhflache. Auf der Flache ist eine blitenreiche Saatgutmi-
schung aus 100 % Kréutern mit den folgenden Leitarten (Wildarten: Centaurea cyanus, Cichorium in-
tybus, Papaver rhoeas, Prunella vulgaris, Silene dioica und Silene vulgaris; Kulturarten: Helianthus an-
nuus, Linum usitatissimum, Fagopyrum esculentum, Borago officinalis und Coriandrum sativum; z.B.
Saatmischung ,Lebensraum 1‘ der Firma Saaten-Zeller) einzuséen.
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Bewirtschaftungsempfehlungen: Die Flache ist durch Herstellung einer feinkriimeligen Bodentextur vor-
zubereiten. Die Flachen-bearbeitung muss bis Ende Februar abgeschlossen sein. Die Aussaat muss
zwischen April und Ende Mai erfolgen. Das Saatgut darf dabei nur auf dem Boden abgelegt werden und
die Flache ist anschlieBend zu walzen. Der Saatgutbedarf liegt bei 10 kg/ha. Der Einsaatbereich ist im
5-jahrigen Turnus umzubrechen und neu einzusaen. Der jahrliche Aufwuchs ist auch im Herbst auf der
MaRnahmenflache als Deckungskulisse zu belassen. Bei sehr hohem Unkrautdruck durch Prob-
lemunkrauter wie Acker-Kratzdistel, Hirse und Ampfer ist jahrlich ein einmaliger Mulchschnitt vor deren
Blihphase mdglich. Nach erfolgter Bestandsentwicklung geniigt eine Mahd in zwei- bis dreijahrigem
Abstand mit Abfuhr des Mahdgutes.

Flache ,C*: Entwicklungsziel: Entwicklung von Strauchern mit Untersaat. Auf dem siiddstlichen rd. 4 m
breiten Randstreifen ist eine zweireihig versetzte Pflanzung von Johannisbeerstrduchern mit einem
Pflanzabstand von 1,5 m vorzunehmen (resultierender Reihenabstand = 0,75 m). Als Pflanzgut sind
insgesamt 366 Rote (Ribes rubrum), Weil3e (Ribes sativa) und Schwarze Johannisbeeren-Straucher
(Ribes nigrum) gemischt anzupflanzen (Pflanzqualitat: Str. 2 x v 100-150, Produktionsraum: Westdeut-
sches Berg- und Hugelland). Bewirtschaftungsempfehlungen: Auf der Flache ist zur Herstellung einer
feinkrimeligen Bodentextur eine Einsaat vorzubereiten. Ab-schluss der Flachenbearbeitung bis Ende
Februar. Als Untersaat ist im April mehrjahrige Blihmischung mit mindestens 75 % Kréauteranteil aus-
zubringen. Der jahrliche Aufwuchs ist auch im Herbst auf der MalRnahmenflache als Deckungskulisse
zu belassen. Nach erfolgter Bestandsentwicklung genugt eine jahrliche Mahd im Frihjahr mit Abfuhr
des Mahdgutes. Der Einsatz von Bioziden und Dungemitteln ist nicht zuléssig. Auf Feldarbeiten nach
Einbruch der Dammerung ist zu verzichten.

Um die durch den Bebauungsplan vorbereitete Versiegelung des Bodens mdglichst gering zu halten,
wird Geltungsbereich festgesetzt, dass Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S.
von untergeordneten Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind mit einem Abflussbeiwert
kleiner 0,6 (z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster) zu befestigen sind.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan in diesem Sinne fest, dass die Verwendung von wasserdichten oder
nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig ist. Auch fla-
chige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 gm Flache sind unzu-
l&ssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen
Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand.
Abschlie3end sei noch die Festsetzung der Dachbegriinungen genannt.

Die Festsetzungen dienen vor allem der Forderung einer nachhaltigen Begriinung und des nattrlichen
Wasserkreislaufs. Regenwasser kann somit vor Ort versickern, anstatt oberflachlich abzuflie3en. Durch
die Verwendung durchlassiger Materialien und den Verzicht auf Schottergarten wird die Aufheizung
reduziert und die Biodiversitat im Plangebiet erhdht. Insgesamt tragen diese Festsetzungen zu einer
Okologisch nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung bei, die den Herausforderungen des Klimawan-
dels und des Umweltschutzes gerecht wird.

Die Anlage von permanent mit Wasser gefillten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der
Errichtung von Anlagen zur Riickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) bleiben hiervon aus nachvoll-
ziehbaren Grunden unberdhrt.
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Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht sind zur AuRenbeleuchtung ausschlief3lich voll-abge-
schirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward
Light Ratio) und Leuchtmittel mit fur Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zu-
lassig. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist unzulassig.

Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung (insb. in den Au3enbereich) zu vermeiden, sind Be-
leuchtungen zudem mit gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektionstechni-
ken einzusetzen. Die Festsetzung dient dem Schutz der Umwelt und der Anwohner. Durch die Verwen-
dung solcher Beleuchtungssysteme wird sichergestellt, dass Lichtverschmutzung und damit verbun-
dene Beeintrachtigungen wie Streulicht, Blendung und Lichtemission in den Nachthimmel effektiv redu-
ziert werden. Die Festlegung eines bestimmten Farbspektrums (1600 bis 2700 Kelvin) fiir die Leucht-
mittel zielt darauf ab, das Auftreten von Lichtquellen zu minimieren, die unnétig Insekten anziehen und
die 6kologische Balance stéren kénnten.

4.6 Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen

Da vorliegend ein Ausgleich unmittelbar auf den Eingriffsgrundstticken nicht sinnvoll oder mdglich ist,
wurden externe Kompensationsflachen im Bebauungsplan vorgesehen. Die Stadt wird diese in diesem
Fall nach § 135a Abs. 2 BauGB anstelle und auf Kosten der Vorhabentrager oder Grundsttickseigentu-
mer durchflhren. Der § 135¢c BauGB erméchtigt die Gemeinden daher, die Grundséatze fur die Ausge-
staltung von AusgleichsmalRhahmen, den Umfang der Kostenerstattung, die Art der Kostenermittlung
und den Mal3stab fur die Kostenverteilung durch Satzung zu regeln. Die im Bebauungsplan getroffene
Festsetzung regelt dabei die Zuordnung als Grundlage fir eine mdgliche Kostenerstattung. Mit der Zu-
ordnung wird der Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich fur die eingriffsverursachenden Bau-
grundstuicke o6ffentlich-rechtlich bestimmt. Die Festsetzung lautet entsprechend wie folgt:

Von den mit den Buchstaben A, B und C gekennzeichneten Flachen zum Ausgleich gemaf den textli-
chen Festsetzungen 1.8.1 bis 1.8.3 und den dadurch generierten 126.291 Biotopwertpunkten werden
11.815 Biotopwertpunkte (9,4%) wie folgt zugeordnet: Den Baugrundstiicken des allgemeinen Wohn-
gebiets zu 71 % und den o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen zu 29%. Hinweis: Die verbleibenden
114.476 Biotopwertpunkte (90,6%) konnen kiinftigen Bebauungsplanen zugeordnet werden. Der Anteil
von 9,4% ist dadurch begriindet, da fur das Plangebiet bereits Planungsrecht bestand und sich aus der
Kompensationsplanung nur ein Bedarf von 11.815 Punkten ergibt. Im Bebauungsplan erfolgt daher ei-
ner ,Uberkompensation®, weshalb die ,liberschissigen“ Punkte gemaR den Ausfiihrungen im Umwelt-
bericht und der Ausgleichsplanung flr andere Projekte genutzt werden kdnnen.

4.7 Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Ein- und Durchgrinung des Plangebietes ist je Symbol in der Plankarte mind. ein standortgerechter
grol3- oder mittelkroniger Laubbaum (gem. Artenliste unter Hinweise), mit einer unbefestigten Baum-
scheibe von 4 bis 6 gm zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Fir Baumpflanzungen auf Tiefgaragen
gilt: Die anzupflanzenden Baume sind in Pflanzgruben von mindestens 8 m2 Gré3e mit mindestens 12
m3 Pflanzsubstrat und einer Machtigkeit von mindestens 1,20 m Tiefe (Baume IIl. Ordnung) bzw. 1,50
m Tiefe (BAume I. und Il. Ordnung) je Baum zu pflanzen. Zum Erreichen der Mindestméchtigkeit ist
auch ein Aufbau Uber GOK mdglich. Die Standorte der Baume durfen um bis zu 5 m von der Eintragung
in der Plankarte abweichen um fiir den Vollzug ausreichend Flexibilitat zu gewahrleisten. Abgéangige
Gehdlze sind gleichartig zu ersetzten und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen. Alle Anpflan-
zungen sind bei Inbetriebnahme, spéatestens in der ndchsten Pflanzperiode auszufiihren.
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Aufgrund der Flachennutzung, zur Férderung der Biodiversitat im Plangebiet, zur Regenriickhaltung
und zur Kompensation der Versiegelung sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 3 Grad Nei-
gung extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationstragschicht muss eine Mindest-
starke von 8 cm aufweisen. Die Kombination von Dachbegriinungen mit Solar- und Photovoltaikanlagen
sowie die Ausbildung intensiver Dachbegriinungen oder Retentions-Grindacher ist ausdriicklich zulas-
sig. Aussparungen der Dachbegriinung sind im Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Schornsteine,
Luftungsschachte, Wartungsflachen und -wege, etc. erlaubt.

In vorgenanntem Sinne sind auch nicht Gberbaute oder durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ge-
nutzte Bereiche von Tiefgaragen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind mit einer
Vegetationssubstratschicht von mindestens 60 cm zu Uiberdecken und als Grunflache zu gestalten, géart-
nerisch anzulegen und zu erhalten. Die Grinflache ist soweit wie mdglich naturnah zu gestalten.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

5.1 Dach- und Gebéaudegestalt

Zulassig sind aufbauend auf dem stadtebaulichen Konzept und den Gestaltungsvorstellungen der Stadt
ausschlief3lich Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 3 Grad Neigung. Damit kann ein einheitliches
Erscheinungsbild der Neubauten gewéhrleistet werden. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den
Dachflachen der Hauptgebaude sind dabei allerdings ausdricklich zulassig und werden von der Fest-
setzung der Neigung nicht erfasst.

5.2 Einfriedungen / Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehéalter

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse sowie aus Sicherheitsgrinden erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch uner-
wunschte Trennwirkungen begrinden. Solche das Orts- und Landschaftsbild beeintréachtigende Trenn-
wirkungen sollen im Plangebiet reduziert werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschliel3-
lich offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzaune oder Streckmetall bis zu einer
Hohe von max. 1,50 m zuldssig sind. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten, um die
Durchgangigkeit fur Kleintiere zu gewdahrleisten und den offenen Charakter zu unterstreichen. Blick-
dichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter, usw.) so-
wie Mauersockel sind aus diesen Grinden zudem unzulassig.

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden gegen
eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind daher in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder
mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.
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5.3 Gestaltung der Grundstiucksfreiflachen

Zur Foérderung der Durchgriinung und zur gestalterischen Aufwertung des Plangebietes sind die rech-
nerisch nicht tberbaubaren Grundsticksfreiflachen (Grundstiicksflachen abzgl. GRZ | und Il) als natur-
nahe Grin- und Gartenflache zu gestalten. Hiervon sind mindestens 30 % der Flachen mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubgehdlzen (siehe Artenlisten) zu bepflanzen.

Je angefangene 100 gm ist ein Baum 1. Ordnung; je angefangene 50 gm ein Baum 2. Ordnung; je
angefangene 10 gm ein Baum 3. Ordnung und je angefangene 5 gm ein Strauch zu pflanzen. Die nach
den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorzunehmenden Begriinungen und Anpflanzungen koén-
nen zur Anrechnung gebracht werden.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

6.1 Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden
von Grauwasser

GemaR der Satzung Uber den Bau und Betrieb von Niederschlagswassersammelanlagen - Zisternen-
satzung - der Stadt Oberursel sind Anlagen fir das Sammeln und Verwenden des von Dachflachen
ablaufenden Niederschlagswassers zu errichten. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der behordlichen Ent-
scheidung (Bauanzeige / Baugenehmigung, etc.) wirksame Fassung der Zisternensatzung. Diese Vor-
gabe wird als Hinweis (nicht als Festsetzung) in den Bebauungsplan aufgenommen und eine Doppelung
der Regelungen zu vermeiden. Durch die geltende Zisternensatzung kann auf Festsetzungen im Be-
bauungsplan bzgl. Anlagen fir das Sammeln und Verwenden des von Dachflachen ablaufenden Nie-
derschlagswassers verzichtet werden.

Etwas anders verhdlt es sich mit der Ruickhaltung von Niederschlagswasser. Im Rahmen des Fachbei-
trages ,Abwasser” wurde dargelegt, dass das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser
nach HWG/WHG und u.a. aus kapazitativen Griinden der kommunalen Infrastruktur nicht ungedrosselt
abgeleitet werden kann. Es ist daher auf den Grundstiicken zu sammeln und darf nur unter Berticksich-
tigung einer (u.a. im Fachbeitrag ermittelten) spezifischen Drosselabflussspende von gDr = 10 l/(s*ha)
(bezogen auf die Gesamtflache des jeweiligen Grundstlicks) abgeleitet werden. Diese Vorgabe gilt
nicht, wenn Grundstiicke an zentrale Riickhaltesysteme (z.B. Stauraumkanale im 6ffentlichen Stral3en-
raum) angeschlossen werden und die Rickhaltung somit in 6ffentlichen Flachen sichergestellt werden
kann.

7.  Beriucksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltpriufung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu beriicksichtigen.
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Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
satzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert. Der Umweltbericht liegt dieser Begriindung als eigenstandiges Dokument bei. Die MaRgaben
u.a. zum Ausgleich und zur Grinordnung aus dem Umweltbericht sind im Wesentlichen in die Bauleit-
planung eingeflossen und den entsprechenden Kapiteln der Begriindung erlautert. Auf eine Wiederho-
lung wird an dieser Stelle daher verzichtet.

7.2 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Der
Bericht liegt dieser Begrindung ebenfalls als eigenstandiges Dokument bei. Er kommt zu folgenden
Ergebnissen:

Insgesamt sind die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Vogelwelt im Eingriffsgebiet als
maRig einzuschatzen. Brutreviere planungsrelevanter Arten werden verloren gehen, kénnen aber durch
CEF-MalRnahmen (M 1, M 2) ausgeglichen werden (Rebhuhn, Steinkauz). Die Elster findet kurzfristig
Ausweichmdglichkeiten im nahen Umfeld. Langfristig bieten die geplanten Baum- und Gehdlzpflanzun-
gen potentielle Brutplatze.

Um artenschutzrechtliche Verbote gemaf § 44 BNatSchG sicher auszuschlieRen, ist zudem eine Bau-
zeitenregelung (V 2) einzuhalten. Aul3erdem sind Nistk&sten fur Hohlenbruter sowie Fledermauskéasten
als CEF-Malinahme auszubringen (M 3).

Die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Fledermause sind im Eingriffsgebiet als méaRig
einzustufen. Fur die Bewertung des Vorhabens ergibt sich aus diesen Ausflihrungen der Schluss, dass
mit dem Bauvorhaben das Jagdhabitat fur alle im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fledermaus-
arten zwar verandert wird, eine Beeintrachtigung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen je-
doch nicht zu erwarten ist. AuszuschlieRen sind aul3erdem individuelle Gefahrdungen einzelner Tiere,
oder die Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zuge des geplanten Bauvor-
habens, sofern die VermeidungsmafRnahmen berucksichtigt werden.

Baumfallarbeiten und der Rickbau baulicher Anlagen (Hutten etc.) erfolgen auRerhalb der Fortpflan-
zungszeit, also im Winterhalbjahr, jedoch bei frostfreier Wetterlage. Vor den Fall- und Ruckbauarbeiten
sind die Baume bzw. Baumhdhlen und Spalten, sowie Hutten durch eine fachkundige Person auf die
Anwesenheit von Flederméausen hin zu prifen. Festgestellte Hohlenbaume sind zu markieren und so
lange zu erhalten, bis die MaRnahme M 3 umgesetzt wurde. Bei Anwesenheit von Flederméusen ist
das weitere Vorgehen mit der Naturschutzbehérde abzustimmen.

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes wird weiterhin empfohlen, dass im Plangebiet, zum Schutz
nachtaktiver Tiere, zur Au3enbeleuchtung moderne LED-Technologie mit hoher Effizienz und einer be-
darfsgerechten Beleuchtungsregelung eingesetzt werden (siehe E 3).

Weiterhin wird empfohlen bei dem Neubau der geplanten Gebaude eine fir gebadudebewohnenden Ar-
ten freundliche Bauweise mit entsprechenden Nischen/ Spalten oder eine adaquate Installation von
Nistkasten/ Fledermausquartieren am Gebaude zu bertcksichtigen (siehe E 2).

Zum Schutz potentiell vorkommender xylobionter Kéafer ist liegendes oder stehendes Totholz zu sichern
und unter Anleitung einer fachkundigen Person in angrenzende, vom Eingriff nicht betroffene Bereiche
zu verbringen. Die Umsetzung der MaBnahme ist fachlich zu begleiten (V 5).

Zur Uberwachung und Umsetzung der hier genannten MalRnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung
einzusetzen (V 7).
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Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fuhren bei Berticksichtigung der formulierten
MaRnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens
einer besonders oder streng geschiitzten europarechtlich relevanten Art. Die Anforderungen des § 44
(5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktionalitat im raumlichen Zusammenhang
werden fur die betroffenen Arten zudem hinreichend erfullt.

Ausnahmeerfordernis

Es besteht fir keine nachgewiesene oder potenziell zu erwartende Art ein Ausnahmeerfordernis.

Die o0.g. im Fachgutachten enthaltenen MaRnahmen wurden im Bebauungsplan wie folgt umgesetzt:

Nr.

MaRBnahme

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Geféahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten
Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs.
5 BNatSchG erfolgte unter Beriicksichtigung folgender VVorkehrungen:

V1

Kontrolle bei Riickbauarbeiten und Baumfallungen

Baumfallarbeiten und der Riickbau baulicher Anlagen (Hutten
etc.) erfolgen schonend aul3erhalb der Fortpflanzungszeit, also
im Winterhalbjahr, jedoch bei frostfreier Wetterlage. Vor den
Fall- und Rickbauarbeiten sind die Baume bzw. Baumhohlen
und Spalten, sowie Hutten durch eine fachkundige Person auf
die Anwesenheit von Fledermausen hin zu prifen. Festgestellte
Hoéhlenbaume sind zu markieren und so lange zu erhalten, bis
die MalRnahme M 3 umgesetzt wurde. Bei Anwesenheit von Fle-
dermausen ist das weitere Vorgehen mit der Naturschutzbe-
hérde abzustimmen.

Hinweis fur den Vollzug. Handlungsbezogen;
daher nicht festsetzbar nach § 9 BauGB.

V2

Bauzeitbeschrankung

Notwendige Ruckschnitts-, Fall- und Rodungsmaflnahmen so-
wie der Ruckbau der baulichen Anlagen und die Baufeldfreima-
chung erfolgen auRerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur
zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jah-
res.

Hinweis fur den Vollzug. Handlungsbezogen;
daher nicht festsetzbar nach § 9 BauGB.

V3

Durchgangigkeit fur Kleintiere

Um die Durchgéangigkeit fiir Kleintiere zu gewahrleisten sind in-
nerhalb des Plangebiets nur Zaune mit einem Mindestbodenab-
stand von 15 cm zulassig.

Textlich festgesetzt.

V4

Umgang mit besonders geschitzten und/oder geféhrdeten
Arten

Zum Schutz potentiell im Plangebiet lebender seltener und /
oder besonders geschiitzter Tierarten (z.B. Igel) ist durch eine
Umweltbaubegleitung wahrend der Baufeldfreimachung sicher-
zustellen, dass das Toten von Individuen vermieden wird. Das
Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein Vorkom-
men dieser Arten hin zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere
sind in geeignete Bereiche in der ndheren Umgebung umzuset-
zen.

Allgemeiner Hinweis fur den Vollzug. Hand-
lungsbezogen; daher nicht festsetzbar nach §
9 BauGB.

Die Stadt Oberursel hat ihr Flachenportfolio ge-
prift. In raumlicher Nahe stehen ausreichende
kommunale Flachen zur Umsetzung dieser
MaRnahme im Bedarfsfall zur Verfigung (vgl.
nachfolgende Grafik).
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V5

Sicherung von Totholzstrukturen vor Eingriff

Wenn es im Bereich der Freizeitgarten innerhalb des Plange-
biets zu einem Abrdumen von liegendem oder stehendem Tot-
holz kommt, sind die betreffenden Totholzvorkommen gesichert
und unter Anleitung einer fachkundigen Person in angrenzende,
vom Eingriff nicht betroffene Bereiche zu verbringen. Die Um-
setzung der MaBnahme ist fachlich zu begleiten.

Hinweis fir den Vollzug. Handlungsbezogen;
daher nicht festsetzbar nach § 9 BauGB.

Die Stadt Oberursel hat ihr Flachenportfolio ge-
prift. In raumlicher Néhe stehen ausreichende
kommunale Flachen zur Umsetzung dieser
MafRnahme im Bedarfsfall zur Verfigung (vgl.
nachfolgende Grafik).

V6

Schonender Riickbau

Um eine Gefahrdung einzelner Bilche (Siebenschléafer) zu ver-
meiden, sind die vorhandenen Gartenhiitten behutsam nieder-
zulegen. Sollte ein Tier in seinem Winterquartier gefunden wer-
den, so ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutz-
behorde abzustimmen. Grundsatzlich ist fur diesen Fall ein ge-
eigneter Bilchkasten vorzuhalten, der bei Bedarf als Ersatz fur
das Winterquartier genutzt werden kann.

Hinweis fir den Vollzug. Handlungsbezogen;
daher nicht festsetzbar nach § 9 BauGB.

Die Stadt Oberursel hat ihr Flachenportfolio ge-
prift. In raumlicher Néhe stehen ausreichende
kommunale Flachen zur Umsetzung dieser
MafRnahme im Bedarfsfall zur Verfigung (vgl.
nachfolgende Grafik).

V7

Okologische Baubegleitung

Zur Uberwachung und Umsetzung der hier genannten Manah-
men ist eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen.

Hinweis fur den Vollzug. Handlungsbezogen;
daher nicht festsetzbar nach § 9 BauGB.

MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét

Folgende artspezifische MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-Maflinahmen) der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG werden festgelegt:

M1

CEF-MalRnahme Steinkauz

Es sind im funktionalen Umfeld zwei Ersatzrohren fir den Stein-
kauz aufzuhéngen. Die Umsetzung der MalRinahme muss der
Baufeldvorbereitung vorausgehen und unter Anleitung einer
fachlich qualifizierten Person erfolgen. In Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehoérde wurden daher im Frihjahr 2022
durch das Ingenieurbuiro fir Umweltplanung (Dr. Theresa Riihl)
zwei Steinkauzrohren Ostlich des Plangebiets fachgerecht in-
stalliert und die MaBnahme entsprechend erfiillt.

Hinweis fur den Vollzug. MaBnahme wurde be-
reits umgesetzt (vgl. die den Planunterlagen
beiliegende Dokumentation).

M2

CEF-MaRnahme Rebhuhn

Durch den unmittelbaren Flachenverlust ist von einem Habitat-
verlust fir das Rebhuhn auszugehen. Daher erfolgte ein weit-
raumiges Schutzkonzept, in enger Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde, um die negativen Auswirkungen des Ein-
griffs auf den Erhaltungszustand des Rebhuhns zu minimieren.
Hierbei soll durch Erhéhung der Grenzlinien und des Nahrungs-
angebotes neuer Lebensraum mit hochwertigen Habitateigen-
schaften fur Offenlandarten geschaffen werden. Hierbei ist im
Anschluss uber 5 Jahre ein begleitendes Monitoring vorzuneh-
men und der zustéandigen Naturschutzbehorde jéhrlich ein Be-
richt vorzulegen.

Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auf
stadtischen Flachen als MalRnahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft.
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M3

Installation von Nisthilfen und Fledermauskasten

Zur Wahrung der 6kologischen Kontinuitat sind an geeigneten
Standorten im Umfeld des Plangebiets insgesamt 14 Holzbeton-
Nistkasten, davon 7 fir Hohlen- und Nischenbriter und 7 fir
Flederméuse (mit bodennaher Einschlupféffnung) zu installieren
und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 3 weitere Nistkasten
fir Hohlen- und Nischenbriter und 3 weitere Késten fir Fleder-
mause sind an stralBenabgewandten AuRenfassaden von Ge-
bauden anzubringen. Auf ungehinderten An- und Abflug ist zu
achten. Die Installationen der jeweiligen Nisthilfen sind als CEF-
MaRnahme durchzufthren. Die Standortauswahl erfolgt durch
eine fachkundige Person im Rahmen der 6kologischen Bau-be-
gleitung. Die Geb&udequartiere kdnnen abweichend hiervon je-
doch auch an den Neubauten eingeplant werden und im Nach-
gang installiert werden. Die Durchfiihrung ist zu dokumentieren
und der zustéandigen UNB in einem Bericht vorzulegen.

Hinweis fur den Vollzug. Die Stadt Oberursel
hat ihr Flachenportfolio geprift. In raumlicher
Néhe stehen ausreichende kommunale Fl&-
chen und Objekte zur Umsetzung dieser Maf3-
nahme zur Verfigung (vgl. nachfolgende Gra-
fik).

Empfohlene MalRnahmen

Folgende MaflRnahmen werden im Sinne des allgemeinen Artenschutzes empfohlen:

E1l

Regionales Saatgut

Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz-
bzw. Saatgut regionaler Herkunft verwendet werden.

Hinweis fiir den Vollzug.

E2

Integration von Nisthilfen an Geb&uden

Viele gebaudebriitende Vogelarten wie Haussperling, Mauer-
segler oder Mehlschwalben leiden unter der zunehmenden Ab-
dichtung der modernisierten Hausfassaden, in denen sie keinen
Platz mehr zum Briten finden. Um diese Bruthabitate zu wah-
ren, wird eine fiir gebaudebriitende Arten freundliche Bauweise
empfohlen mit entsprechenden Nischen oder eine adaquate In-
stallation von Nistkasten am Gebé&ude fiir Nischen- und Halb-
héhlen-briter (z. B. von Schwegler ,Meisenresidenz 1MR",
,Halbhdhle 2MR* und ,,Schwalbennest 9b*). Gleiches gilt fiir Fle-
dermause welche Gebaudespalten oder -nischen nutzen. Daher
wird empfohlen Gebaudequartiere fir Flederméause in die Fas-
sade zu integrieren (z. B. von Schwegler ,Fledermaus-Univer-
sal-Sommerquartier 1FTH/ 2FTH®, ,Fledermaus-Fassadenréhre
1FR/ 2FR").

Hinweis fir den Vollzug.

E3

Vermeidung von Lichtemissionen

Im Plangebiet sollten zum Schutz nachtaktiver Tiere zur Au3en-
beleuchtung moderne LED-Technologie mit hoher Effizienz und
einer bedarfsgerechten Beleuchtungsregelung eingesetzt wer-
den. Zur Verwendung sollten nur Leuchtdioden mit einer Farb-
temperatur zwischen 1.800 bis maximal 2.700 K und Leuchten
in insektenschonender Bauweise kommen. Zur Vermeidung un-
gerichteter Abstrahlung sollten nur vollabgeschirmte Leuchten
eingesetzt werden. Eine Abstrahlung iber den Bestimmungsbe-
reich hinaus sollte vermieden werden.

Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als
MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
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Flachenportfolio (in lila) zur Umsetzung von artenschutzrechtlichen MaBhahmen im Bedarfsfall

Quelle: https://wrrl.hessen.de/, bearbeitet

8. Klimaschutz und Erneuerbare Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdricklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
gultige Fassung. Dabei sei auch darauf hingewiesen, dass Dachbegrinungen und Solaranlagen in kom-
binierten Systeme realisiert werden kénnen.

Die Stadt Oberursel beschéftigt sich seit vielen Jahren mit den Themenbereichen Klimafreundliche
Stadtentwicklung, Energieeffizienz, Erneuerbare Energienutzung und Klimaanpassung. Unter anderem
liegt seit 2010 ein Kommunales Energiekonzept vor, in dem verschiedene Ma3nahmen zusammenge-
stellt sind. Die Stadt hat in diesem Kontext ein zukunftsfahiges Klimaschutzkonzept entwickelt, das aus
den drei Teilkonzepten Klimafreundliche Mobilitat, Integrierte Warmenutzung und Erneuerbare Energien
besteht. Die fachliche Ausarbeitung des Klimaschutzkonzepts ist seit September 2018 abgeschlossen.
Am 4. April 2019 erfolgte die Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung.

Zwischenzeitlich wurde der Magistrat beauftragt, das stadtische Klimaschutzkonzept zu einem integrier-
ten Klimaschutzkonzept weiterzuentwickeln. Ziel soll sein, dass Klimaneutralitat zu einem friheren Zeit-
punkt erreicht werden soll. Dabei sollen MaRhahmen und Projekte so vorangetrieben werden, dass die
Stadt Oberursel ihren Beitrag zur Erreichung des im Pariser Klimaschutzabkommen festgelegten 1,5
Grad Zieles leistet und damit Vorbildfunktion Gbernimmt.
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Dariiber hinaus betreibt die Stadt eine kommunale Warmeplanung, deren Ergebnisse jedoch noch nicht
vorliegen. Die entsprechenden gesetzlichen Grundlagen des GEG (Gebaudeenergiegesetz), die Ergeb-
nisse des in Uberarbeitung befindlichen kommunalen Klimaschutzkonzepts und der kiinftigen kommu-
nalen Warmeplanung sind im Vollzug zu beriicksichtigen und bilden eine ausreichende Regelungs-
dichte, so dass an dieser Stelle auf weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen verzichtet werden
kann.

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Rand des Stadtgebiets und damit im Lee der klimawirksamen Aus-
gleichsstromungen aus dem Taunus, die das Plangebiet demnach kaum erreichen. Kleinklimatische
Veranderungen beschranken sich auf Grund der beschriebenen Lage Uberwiegend auf das Plangebiet
selbst. Durch das Planvorhaben sind dariiber hinaus keine massiven Beeintrachtigungen der Frischluft-
zufuhr und der Luftqualitét zu erwarten. Die vorgesehene Bebauung steht keinen Frischluftschneisen
entgegen bzw. bildet keine Barrierewirkung. Die griinordnerischen MalRnahmen im Plangebiet reduzie-
ren zudem die Aufheizung des Plangebietes. Aufgrund der begrenzten Grof3e des Plangebietes sind fir
die umliegenden Siedlungsstrukturen jedoch keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Wei-
tere Ausfihrungen sind im Umweltbericht dargelegt.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Wasserschutzgebiete

4.1.1 Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
(WSG-ID: 434-034) fur die Wassergewinnungsanlagen Brunnen Riedwiese u.a., Oberursel. Die Schutz-
gebietsverordnungen sind zu beachten. Die Verordnung wurde am 17. April 2017 im Staatsanzeiger fur
das Land Hessen (Nr.16 2017) veroffentlicht.

9.2 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

9.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Nach den Ergebnissen der Untersuchungen von Dr. Hug, Geoconsult aus dem Jahr 2020 eignen sich
die im Bereich des untersuchten Projektgelandes bis in mehrere Meter Tiefe unter Gelandeoberflache
anstehenden L63bdden im Sinne des DWA-Arbeitsblattes A138 nicht fiir die Ausbildung von Versicke-
rungsanlagen.
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9.5 Wasserversorgung (Trink- und Loschwasser)

Die Versorgung des Oberurseler Stadtgebietes mit Trinkwasser erfolgt seit dem 01.01.2012 durch den
stadtischen Eigenbetrieb Bau & Service Oberursel (BSO). Die ErschlieBung des Gebietes mit Trink- und
Léschwasser kann im westlichen Bereich Gber die Bommersheimer Stral3e, im nordlichen Bereich Uber
die WallstraRe erfolgen. Die Deckung des Bedarfs wurde geprift und als ausreichend bewertet.

Im Bereich der Liegenschaft ,Mutter-Teresa-Stralle 254, 61440 Oberursel‘ kann im stérungsfreien Nor-
malbetrieb eine Loschwasserleitung von 48-96 m3/h als Grundschutz fir zwei Stunden geméafl DVGW-
Arbeitsblatt W 405 aus dem Trinkwassernetz zur Verfiigung gestellt werden. Das Loschwasser kann
dabei den Hydranten des Trinkwassernetztes entnommen werden. Ggf. sind weitere Netzerweiterungen
im Plangebiet vorzunehmen.

9.6 Abwasserentsorgung

Im Rahmen der Planung wurde ein Fachbeitrag Abwasser erstellt, welcher Aussagen zur gesicherten
Entwasserung beinhaltet. Er liegt den Planunterlagen bei und kommt zu folgenden Ergebnissen:

Im Zuge der Aufstellung des B-Plan 254 und der Ausarbeitung des Fachbeitrags Abwasser, sollte die
Entwésserung des Plangebietes ,Mutter-Teresa-Stralle” in Oberursel, Stadtteil Bommersheim geplant
werden. Hierzu wurde die Entwasserung als Trennsystem geplant um das anfallende Niederschlags-
wasser gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal ableiten zu kdnnen. Gemal den Berechnun-
gen nach DWA A-117 ist ein Retentionsvolumen von Verf = 83 m3 notig, um den offentlichen Erschlie-
Bungsbereich zu kompensieren.

Zur Umsetzung des erforderlichen Retentionsvolumens soll ein Stauraumkanal DN1200 von 74 m
Lénge errichtet werden. Der Stauraumkanal wird in den 6ffentlichen StraBenbereich integriert. Geman
der SMUSI Zwischenberechnung 2018, in der das Plangebiet beriicksichtigt wurde, treten keine nega-
tiven Auswirkungen an den Entlastungsanlagen auf. Zudem wurde ein Drosselabfluss QDr = 10 I/s fir
die Berechnung angesetzt.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass eine ordnungsgemalie Entwéasserung sicher-
gestellt werden kann und der Vollzug der Bauleitplanung aus entwasserungstechnischer Sicht gewahr-
leistet ist (vgl. auch die wasserwirtschaftlichen Festsetzungen in Kap. 6).

10. Altlastenverdéachtige Flachen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schéadlichen Bodenveranderungen sind der Stadt Oberursel (Taunus) innerhalb des Plange-
bietes zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten. Der Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung ist umgehend der zustandigen
Behorde mitzuteilen.

11. Baugrund

Auf Grundlage der Erkundungsergebnisse der Baugrunduntersuchung und des geo- und abfalltechni-
sches Gutachten (Dr. Hug, S. 27ff) ist im Falle einer Bebauung mit eingeschossig unterkellerten Bau-
werken davon auszugehen, dass die Griindungssohlen innerhalb der Zone der natirlich anstehenden
L6Rbdden und Lehme zu liegen kommen. Diese Bdden stellen im Sinne der DIN 18130-1 einen schwach
durchlassigen Baugrund dar.
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Bei derartigem Baugrund muss damit gerechnet werden, dass in die verfillten Arbeitsraume eindrin-
gendes Wasser vor den Bauteilen zeitweise aufstaut und als driickendes Wasser wirkt, sofern keine
DranagemalRnahmen getroffen werden, die einen Aufstau von Wasser in den ArbeitsrAumen verhin-
dern.

Die Hohe eines moglichen Einstaus von Wasser am Bauwerk ist im vorliegenden Fall nicht zuverléssig
zu prognostizieren. Nach DIN 18533-1 wird fur den Fall der Einwirkung driickenden Wassers im Allge-
meinen die Beriicksichtigung eines Einstaus bis zur jeweiligen Gelandeoberkante empfohlen. Objekt-
bezogen kdnnen jedoch gegebenenfalls auch davon abweichende Bemessungswasserstande angege-
ben werden. Unter der Voraussetzung einer eingeschossigen Unterkellerung mit einer angenommenen
Einbindetiefe in Gblichem Mal3e (etwa 3,5 m bis 4,0 m), dirfte vorerst unverbindlich von einem Wasser-
einstau in den Arbeitsraumen von etwa 1,5 m Giber OK Bodenplatte auszugehen sein, was im Zuge der
weiteren Planungen anhand der tatséchlichen Hoheneinstellung grundsétzlich zu Gberprifen ist.

Auf der Grundlage der laut Bebauungsplan innerhalb des Projektareals zuléassigen baulichen Nutzung
sowie den erkundeten Baugrundverhdltnissen kann vorlaufig von der Empfehlung fir eine betontech-
nologische MalRnahme in Form einer druckwasserdichten Ausfiihrung erdberthrter Bauteile in Beton
mit hohem Wassereindringwiderstand, entsprechend der in Kapitel 9.2 des Gutachtens aufgezeigten
Variante V2 ("WeilRe Wanne"), ausgegangen werden.

Durchdringungen, Bewegungsfugen, Treppenabgéange, Lichtschachte etc. sind gemaf DIN 18533-1 in
die Abdichtungsplanung zu integrieren, Dies gilt ebenso bei alternativer Ausfihrung "Weil3er Wannen".
Dabei muss bericksichtigt werden, dass sich Sickerwasser auch oberhalb der angenommenen maxi-
malen Wassereinstauhdhe aufstauen kann und dies durch entsprechende MalRhahmen (wie z. B. durch-
lassig verfullter Arbeitsraum, Sickerelemente, Filterschichten) dauerhaft zu verhindern ist. Werden der-
artige, dauerhaft wirksame Vorkehrungen nicht getroffen, ist im Zusammenhang mit den Abdichtungs-
erfordernissen mdoglicher Einstau von Wasser bis Oberkante Gelande zu berlcksichtigen.

Die vorstehenden Empfehlungen sind im Zuge der Aufnahme detaillierter Planungsarbeiten grundsatz-
lich einer Uberprifung und gegebenenfalls einer Konkretisierung zu unterziehen. Objektbezogen kén-
nen abweichende Bemessungswasserstande angegeben werden.

Es kann hier dementsprechend bei den weiteren Planungen im Hinblick auf gegebenenfalls in den ehe-
maligen Arbeitsraumen der Baugruben temporér aufstauendes Wasser vorlaufig ein "Bemessungswas-
serstand" (Wasserdruck auf das Bauwerk, Auftrieb) von ca. 1,5 m Uber OK Bodenplatte der jeweiligen
Untergeschossebenen berucksichtigt werden. Dieser Ansatz ist im Zuge der weiteren Planungen zu
Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen.

12. Vorsorgender Bodenschutz

Nach § 202 BauGB ist ,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®. Es wird auf das Informationsblatt des Hes-
sischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz hingewiesen: Bo-
den — mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915
und DIN 19639 sind bei der Bauausfuihrung zu beachten und einzuhalten.
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13. Gehdlzschutz

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die Baumaf3nahme betroffen
ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend der Bauarbeiten gemaf DIN 18920 durch entsprechende
SchutzmalRnahmen vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf dem
Baugrundstuick stehen. Es ist auf den Verbleib eines ausreichend gro3en Wurzelraumes zu achten.
Dies gilt insbesondere fiir das angrenzende, gesetzlich geschiitzte Biotop (Streuobstwiese).

14. Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abféllen” (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Down-
loadlink: https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media’lhmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf

15. Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgédngern zu rechnen ist. Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

16. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Fur die bestehenden Wohnlagen ist durch die im Rahmen des Bebauungsplanes vorgesehenen Wohn-
nutzungen von keinen wesentlichen Larmbelastigungen auszugehen, zumal der bisher rechtsverbindli-
che Bebauungsplan ebenfalls eine @hnliche Bebauung (u.a. dreigeschossiges Seniorenpflegeheim fir
100 Bewohner und 34 Seniorenwohnungen sowie weitere Wohnbebauung) vorsah.

Das geplante Gebiet fligt sich hinsichtlich der dort zulassigen Nutzungen in die umgebenden Nutzungen
ein, wenngleich sich verkehrliche Veranderungen durch die Aktivierung der bereits vorgesehenen Stra-
Renanschlisse an die Bommersheimer Strafl3e und die WallstralRe einstellen werden.

Wahrend der Umsetzung des Projekts kann es natlrlich temporar zu Beeintrachtigungen durch Bauta-
tigkeiten kommen. Zur Vermeidung von Belastigungen durch Baustellenlarm oder Staub sind von den
Vorhabentragern die entsprechenden Verordnungen einzuhalten.

Auch bzgl. der verkehrlichen Wirkungen wurde im Rahmen der Bauleitplanung eine Verkehrsuntersu-
chung vorgenommen, welche feststellt, dass dem in Rede stehenden Vorhaben der Stadt Oberursel
aus verkehrlicher Sicht keine einschrankenden Aspekte entgegenstehen, die einer Realisierung unan-
gemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hirden in den Weg stellen kdnnten. Die mit der Neubebau-
ung verbundenen induzierten Verkehrsstrome lassen nicht erwarten, dass wahrnehmbare Einschran-
kungen beziiglich der Verkehrssicherheit oder -qualitat auftreten werden.
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17. Denkmalschutz

Im Plangebiet liegen mehrere Hinweise auf vorgeschichtliche Fundstellen vor, darunter Hinweise auf
eine laténezeitliche Siedlung. Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu tberprifen,
ist ein archéologisches Gutachten, d.h. eine vorbereitende Untersuchung gemafl 820 Abs. 1 Satz 2
HDSchG erforderlich.

Es wurde daher eine Magnetometerprospektion zur Detektion mdglicher archéologischer Befunde
durchgefiihrt. Die MaBnahme erfolgte in Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
hessenARCHAOLOGIE. Die Ergebnisse der Prospektion dienen der denkmalpflegerischen Beurteilung
der Flache:

Zusammenfassend lasst sich anhand der Ergebnisse der Magnetometerprospektion festhalten, dass fir
den Bereich der dstlichen, ackerbaulich genutzten Fléche von einem hohen archéologischen Potential
ausgegangen werden kann. Die Messdaten weisen dabei auf Siedlungsbefunde vor- und friihgeschicht-
licher Zeitstellung hin, die flachendeckend vorliegen und in keine Richtung zu begrenzen sind, so dass
auch im noch nicht prospektierten Bereich im Nordwesten des Plangebiets mit weiteren arch&ologi-
schen Strukturen gerechnet werden kann.

Eine archaologisch-geophysikalische Prospektion dieses Bereichs wéare nach Rodung des Bewuchses
und Entfernung oberfléchlicher Stérquellen mdglich, wobei weiterhin von einer starken Beeinflussung
durch die Hinterlassenschaften der rezenten Nutzung ausgegangen werden muss.

Die Befunde schlieRen (nach ggf. weiteren Untersuchungen) eine Bebauung des Gelandes nicht aus,
wenngleich im Vollzug mit Verzégerungen durch ggf. Grabungsarbeiten gerechnet werden muss.

Allgemein gilt: Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

18. DIN-Normen und Regelwerke

DIN-Normen: Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle auf-
gefuhrten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. beim Magistrat der Stadt Oberursel, Rathausplatz 1, 61440
Oberursel (Taunus) eingesehen werden.

19. Sonstige Infrastruktur

Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Tele-
kommunikationslinien im Plangebiet erforderlich. Zur Abstimmung der Bauweise und flr die rechtzeitige
Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraRenbau- bzw.
ErschlieBungsmalinahmen der anderen Versorger ist dringend eine rechtzeitige Abstimmung (mindes-
tens 3 Monate vor Baubeginn) mit dem zustandigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur 34,
JahnstralBe 64, 63150 Heusenstamm erforderlich.

20. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB (Baulandumlegung) ist bereits 1996 angeordnet
und 1997 eingeleitet worden. Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 29.08.2019 wurde
die Anordnung geéandert. Der Magistrat hat am 02.12.2019 den Einleitungsbeschluss geéndert sowie
aktualisiert.
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21. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-

gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 2,99 ha
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 1 bis 4 1,45 ha
StraRBenverkehrsflachen 0,30 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,06 ha
Offentliche Griinflachen 0,02 ha
Ausgleichsflachen 1,16 ha
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22.

Lebensraum 1
100 % Krauter
Ansaatstirke 1 g/m2

Anlage Zusammensetzung Saatgut zur Festsetzung 1.8.2

Saaten

Wildarten %
Achillea millefolium Gew. Schafgarbe 1,00
Agrimonia eupatoria Kleiner Odermennig 1,00
Anthemis tinctoria Farber-Hundskamille 1,00
Anthriscus sylvestris Wiesen-Kerbel 0,20
Artemisia vulg./campestris BeifuB-Arten 0,20
Carum carvi Wiesen-Kiimmel 0,20
Centaurea cyanus Komblume 2,00
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume 1,50
Cerastium holosteoides Gew. Hornkraut 0,10
Cichorium intybus Wegwarte 2,00
Clinopodium vulgare Wirbeldost 0,10
Coronilla varia Bunte Kronwicke 0,50
Crepis biennis Wiesen-Pippau 0,20
Daucus carota Wilde Méhre 0,70
Dipsacus fullonum Wilde Karde 1,00
Echium vulgare Natternkopf 1,00
Galium album WeiBes Labkraut 1,50
Galium verum Echtes Labkraut 1,00
Heracleum sphondylium Wiesen-Barenklau 0,10
Hypericum perforatum Tiipfel-Hartheu

Leucanthemum ircutianum Zahnohrchen-Margerite 0,70
Malva moschata Moschus-Malve 0,50
Malva sy lvestris Wilde Malve 1,00
QOenothera biennis Gemeine Nachtkerze

Papaver rhoeas Klatsch-Mohn 2,00
Pastinaca sativa Pastinak 0,10
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich 1,00
Prunella vulgaris Gew. Braunelle 2,00
Salvia pratensis Wiesen-Salbei 0,20
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf 0,70
Silene dioica Rote Lichtnelke 2,00
Silene latifolia subsp. alba WeiBe Lichtnelke 1,50
Silene vulgaris Gew. Leimkraut 2,50
Lychnis flos-cuculi Kuckucks-Lichtnelke 0,20
Tanacetum vulgare Rainfarn 0,20
Verbascum lychnitis, nigrum, thapsus K6nigskerzen-Arten 0,10
Kulturarten

Anethum graveolens Dill 5,95
Borago officinalis Borretsch 7,00
Camelina sativa Acker-Leindotter 1,40
Carthamus tinctorius Farber-Distel 1,40
Coriandrum sativum Echter Koriander 6,65
Fagopyrum esculentum Echter Buchweizen 8,40
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Foeniculum vulgare Fenchel 4,90
Guizotia abyssinica Ramtillkraut 1,40
Helianthus annuus Sonnenblume 12,95
Linum usitatissimum Saat-Lein 12,25
Lotus corniculatus Gew. Hornklee 2,10
Medicago lupulina Hopfenklee 0,35
Medicago sativa Saat-Luzerne 2,80
Petroselinum crispum Petersilie 0,70
Phacelia tanacetifolia Rainfarn-Phazelie 0,70
Trifolium pratense Rot-Klee 1,05
Summe 100,00

23. Anlagen und Gutachten

e Stadt Oberursel (Ts.), Stadtteil Bommersheim, Bebauungsplan Nr. 254 “Mutter-Teresa-Stral3e”

- verkehrliche Bewertung, Freudl Verkehrsplanung, Stand: 06.07.2020

e Errichtung von neun Mehrfamilienhdusern und eine Tiefgarage, Hinterm Wall, Oberursel, Stadt-
teil Bommersheim, 1. Bericht: Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten,

Dr. Hug Geoconsult, 14.02.2020

¢ Geplante Wohnbebauung Mutter-Teresa-Stral3e, Oberursel, Stadtteil Bommersheim, 1. Bericht:
Ergebnisse durchgefuhrter Baugrundaufschliisse und bodenphysikalischer Laborversuche, Er-
gebniskurzbericht, Dr. Hug Geoconsult, 03.07.2020

e igmbh- Beratender Ingenieur Dipl.-Ing. (FH) Armin Uhrig und Partner, Fachbeitrag Abwasser -
Erlauterungsbericht — Zum B-Planverfahren 254 ,Mutter-Teresa-Stralte®, 2023

e Posselt & Zickgraf Prospektionen - Archaologisch-geophysikalische Prospektion in Oberursel-
Bommersheim, Hochtaunuskreis — Magnetometerprospektion am 22.02.2023, Abschlussbe-
richt

e Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Ruhl, Umweltbericht mit integrierter Griinord-

nungsplanung, Stand: 25. Juli 2024

¢ Ingenieurbiro fur Umweltplanung Dr. Theresa Rihl, Bodenfachbeitrag: Gutachten zur Ermitt-
lung des Kompensationsbedarfs des Schutzguts Boden, Stand: 17. Juli 2024

¢ Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Rihl, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand:
24. Juli 2024

e Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Rihl, Dokumentation der CEF-MalRhahme Stein-

kauz, Fachbeitrag, Stand: ohne Datum
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