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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Weil3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

hier:  Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

I. Antrag
Die Verbandskammer mdge beschlief3en:

1. GemaR 88 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes ber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 6. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Oberursel, Stadtteil Weil3kirchen, Gebiet:
"Sudliche Riedwiese" eingeleitet.

Gemal vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geéandert:

"Gemischte Bauflache, geplant" (1,8 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant" (1,8 ha)
fur die sudliche Teilflache des Geltungsbereichs.

Ricknahme der Linien-Darstellung "Sonstige regional bedeutsame Strafl3e oder ortli-
che Hauptverkehrsstralde, zwei- oder dreistreifig, geplant" im nérdlichen Teil des Gel-
tungsbereichs. Hinsichtlich der Art der Nutzung ist hier der Bebauungsplan als aus
dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt anzusehen, da dieser fiir den Bereich "Gewerbli-
che Bauflache, geplant” darstellt.

2. Es wird zur Kenntnis genommen, dass ein Flachenausgleich gemaf der Richtlinie
zum Flachenausgleich nicht erforderlich ist.

3. Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fir das Land Hessen o6ffentlich
bekannt zu machen.

4. Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung geman § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

5. Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung Sud-
hessen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Durchfth-
rung des Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).



6. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil WeiBkirchen

Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Beschluss

II. Erlauterung der Planung

Anlass, Inhalt und Zweck der Anderung sind der vorgelegten Begriindung zu entnehmen. An
dieser Stelle erfolgt nur eine kurze Zusammenfassung:

Aufgrund der aktuellen Nachfrage erfolgt eine Anderung der Darstellungentlang der siidlichen
Frankfurter Landstral3e von "Gemischter Bauflache, geplant" zu "Gewerblicher Bauflache, ge-
plant". Der gesamte Bereich mit der bereits vorhandenen Darstellung "Gewerbliche Baufla-
che, geplant” im Norden und dem Anderungsbereich soll die Entwicklung eines einzelnen
grof¥flachigen Gewerbebauprojekts ermdglichen.

Damit ein entsprechender Bebauungsplan als aus dem Regionalplan Sidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) entwickelt angesehen werden kann, ist eine
Anderung der derzeitigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 erforderlich.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist davon auszugehen, dass die Durchfiihrung eines
Abweichungsverfahrens vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 nach 8§ 4 Abs. 9 und/oder § 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) nicht
erforderlich ist.

Flachenausgleich:

Ein Flachenausgleich ist nicht erforderlich, weil durch die Anderung keine zusétzlichen
Bauflachen in Anspruch genommen werden, sondern lediglich eine Umwidmung der
Bauflachenkategorie erfolgt.
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fur die Stadt Oberursel, Stadtteil WeiBkirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung:

Anlass der Planaufstellung ist die Entwicklung eines Ge-
werbegebiets. Ein entsprechender Bebauungsplan befin-
det sich im Aufstellungsverfahren (Parallelverfahren Be-
bauungsplan Nr. 266 "Gewerbegebiet Sudliche Ried-

wiese").

Flachenausgleich

nicht erforderlich

Gebietsgroie

1,8 ha

Zielabweichung

nicht erforderlich

Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss

zur RegFNP-Anderung

02.05.2024

Parallelverfahren

““nein X< ja, Bebauungsplan Nr. 266 - Gewerbegebiet

,Sudliche Riedwiese”

FFH-Vorpriafung

nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Artenschutz
Archéologie
Boden
Geotechnik
Larm
Verkehr

Wasserwirtschaft/Hydrogeologie

Ausfertigungsstand: 01.08.2024

3von 29



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Derzeitige RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Mafstab: 1 : 50 000

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 4 von 29



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Mafstab: 1 : 50 000

"Gemischte Bauflache, geplant” (1,8 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (1,8 ha) fur die
sudliche Teilflache des Geltungsbereichs.

Ricknahme der Linien-Darstellung "Sonstige regional bedeutsame Stral3e oder ortliche
Hauptverkehrsstral3e, zwei- oder dreistreifig, geplant” im nérdlichen Teil des Geltungsbe-
reichs. Hinsichtlich der Art der Nutzung ist hier der Bebauungsplan als aus dem RPS/Reg-
FNP 2010 entwickelt anzusehen, da dieser fiir den Bereich "Gewerbliche Bauflache, geplant"
darstellt.

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 5von 29



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mal3stab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Maf3stab

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 6 von 29



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Luftbild (Stand 2021)

Luftbilder 2021: Hessisches Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation

Grenze des Anderungsbereiches Maf3stab: 1 : 10 000

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 7 von 29



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

VergroRerung der beabsichtigten Anderung

Grenze des Anderungsbereiches ohne Mal3stab

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 8 von 29



6. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Obersursel, Stadtteil Weil3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 9 von 29






6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Begrindung

A: Erlauterung der Plananderung
A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den 88 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit 8 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes Uber die Metropolregion Frank- furt/
Rhein-Main (MetropolG) durchgeftuihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemaf § 5 BauGB fir
den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des 8 2 MetropolG die sich aus der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt ge-
maf 8 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit 8 9 HLPG Erforder-
nisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt in der Oberurseler Gemarkung WeiRkirchen. Im Siiden umfasst
der Geltungsbereich die Zufahrtsstral3e zu einem Lebensmittelmarkt. Im Stdwesten grenzt
er an das bestehende Wohngebiet der Franz-Dietz-Strafl3e an. Im Norden endet der Gel-
tungsbereich in Hohe der Ecke der Wohnbebauung Franz-Dietz-Stral3e / Tilsiter Stral3e. Im
Osten bildet die Verkehrsflache der Frankfurter Landstral3e (L 3004) die Grenze.

Die GroRe des Anderungsbereichs betragt ca. 1,8 ha.
Die Abgrenzungen kénnen den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Am Standort soll eine Gewerbeflache entwickelt werden, auf welcher zusammenh&ngend-
grof3flachig Buro- und Labornutzungen mit Kongressrdumen sowie allgemein nicht-stérendes
Gewerbe angesiedelt werden kdnnen. Es besteht eine Nachfrage nach einer derartigen Fla-
che.

Ein entsprechender Bebauungsplan befindet sich im Aufstellungsverfahren (Parallelverfah-
ren Bebauungsplan Nr. 266 "Gewerbegebiet Sudliche Riedwiese"). Allerdings wird der sudli-
che Teil des Geltungsbereichs im RPS/RegFNP 2010 derzeit als "Gemischte Bauflache, ge-
plant" dargestellt.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, ist es erforderlich, die bisherigen Planaussagen entsprechend der Festsetzung im Be-
bauungsplan wie folgt zu andern:

"Gemischte Bauflache, geplant” (1,8 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (1,8 ha) fur die
sudliche Teilflache des Geltungsbereichs.

Ricknahme der Linien-Darstellung "Sonstige regional bedeutsame Stral3e oder ortliche
Hauptverkehrsstral3e, zwei- oder dreistreifig, geplant” im nérdlichen Teil des Geltungsbe-
reichs. Hinsichtlich der Art der Nutzung ist hier der Bebauungsplan als aus dem

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 11 von 29



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

RPS/RegFNP 2010 entwickelt anzusehen, da dieser fir den Bereich "Gewerbliche Baufla-
che, geplant" darstellt.

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich folgender regionalplanerischer Festlegung:
"Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung" (Gemischte Bauflachen) Damit sind die fol-
genden regionalplanerischen Zielsetzungen verbunden:

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten Bauflachen und Sonderbau-
flachen sowie dazugehérenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der
Karte ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung” stattzufinden. Die
Lvorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung“ beinhalten Kleingartenanlagen, Grinfla-
chen, Verkehrsflachen und Flachen fur sonstige Infrastruktureinrichtungen und Andere.[...]

Im Geltungsbereich des RegFNP fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Dar-
stellung von Wohnbau- und gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen, Grinflachen, in-
nerortlicher Flachen fir Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsflachen sowie Flachen fir Ver-
kehrsanlagen zugleich das ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung®, dar.

(2.3.4.1.3)

Es erfolgt nun eine Anderung der Darstellung in "Gewerbliche Bauflache".

Als solche werden Flachen dargestellt, die der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen
und aufgrund der von ihnen ausgehenden Stérungen von der stadtebaulichen Funktion des
Wohnens zu trennen sind. Die Darstellung gewerblicher Bauflachen stellt zugleich die Festle-
gung des ,Vorranggebiets Industrie und Gewerbe" des Regionalplans Stdhessen dar.

Die fur die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplatze und der Versorgung mit gewerblich
orientierten Dienstleistungen bendtigten und geeigneten Flachen sind vorrangig im Bestand
zu erhalten und ggf. aufzuwerten. Die Mobilisierung und Reaktivierung ungenutzter Gewer-
beflachen bzw. Gewerbebrachen, die Konversion ehemals militérischer Anlagen und die Nut-
zungsintensivierung haben Vorrang vor der Inanspruchnahme neuer Flachen. Daneben sind
schwerpunktmafiig fir den weiteren Bedarf Flachen, die méglichst den Nahverkehrs- und
Siedlungsachsen zugeordnet sind, neu auszuweisen und zu sichern. Sie dienen der vorran-
gigen Ansiedlung von Industrie und Gewerbe sowie von gewerblich orientierten Dienstleis-
tungseinrichtungen (G3.4.2-1)

Auf gute Anbindung von Industrie- und Gewerbeflachen an offentliche Verkehrsmittel und
vorhandene StralRen sowie auf rationelle Energienutzung ist zu achten. (aus G3.4.2-3)

In den ausgewiesenen ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe® hat die Industrie- und Ge-
werbeentwicklung Vorrang gegentiber anderen Raumnutzungsanspriichen. (Z23.4.2-5)
Durch die kinftige Darstellung wird eine Entwicklung des Bereichs mit Fokus auf gewerbli-
che Nutzungen ermdoglicht. Bei einem insgesamt ahnlichen zu erwartenden Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird somit fir den Anderungsbereich eine groRere zusammenhéngende Ge-
werbebebauung gemaf? der vorhandenen Nachfrage entlang der Verkehrs- und Siedlungs-
achse Frankfurter Landstral3e vorbereitet. Aufgrund der vorteilhaften verkehrlichen Anbin-
dung ist die Flache fiir eine derartige gewerbliche Nutzung gut geeignet.

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 12 von 29



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die Flachen des Anderungsbereichs werden tiber die vorhandene Zufahrt zum Lebensmittel-
markt, die entsprechend den verkehrlichen Anforderungen umgebaut wird, an die L
3004/Frankfurter Landstral3e angebunden.

Das zu diesem RegFNP-Anderungsverfahren parallellaufende Bebauungsplanverfahren Nr.
266 — Gewerbegebiet Sudliche Riedwiese umfasst den Geltungsbereich zwischen der Lud-
wig-Erhard-Stral3e (Kreisverkehr) und dem bestehenden Edeka-Markt (Bauflache Sudliche
Riedwiese). Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten
(R+T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt, Stand: August 2023) erstellt. Darin sind die zu er-
wartenden Neuverkehre entsprechend der zukinftigen Nutzungen ermittelt und die verkehrli-
chen Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz Uberprift. Zudem sind fiir alle relevan-
ten Knotenpunkte entsprechende Leistungsfahigkeitsnachweise gefihrt. Die gegenwartige
Verkehrsbelastung des angrenzenden Stral3ennetzes sowie die verkehrliche Entwicklung bis
2035 ist dargelegt. Der Bereich dieses Anderungsverfahrens beinhaltet nur eine Teilflache
des Bebauungsplanes und ist in diesem Gutachten bertcksichtigt. Zusammenfassend zei-
gen die Nachweise, dass die verkehrliche ErschlieBung des gesamten Bereiches Uber das
vorhandene Verkehrsnetz gewahrleistet ist.

Der Anderungsbereich ist an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
Der nachstgelegene U-Bahn-Haltepunkt Oberursel (Taunus)-WeilRkirchen Ost ist ful3laufig in
ca. 350 m erreichbar und wird von der U-Bahn-Linie Oberursel Hohemark — Frankfurt Stid-
bahnhof bedient. Zudem ist der Haltepunkt mit den Buslinien 251 (Frankfurt Nordwestzent-
rum — Kronberg) und 252 (Eschborn — Oberursel Bahnhof) verkniipft. Weitere Stadtbuslinien
42 (Hauptfriedhof — Weil3kirchen-Ost und 43 (Bahnhof — WeilRkirchen-Ost) ergéanzen das Li-
niennetz.

Entlang der Frankfurter LandstraBe ist imn RPS/RegFNP 2010 eine ,Uberdrtliche Fahrrad-
route, Bestand“ dargestellt. Das ErschlieBungskonzept sieht eine Vernetzung fiir den Rad-
verkehr innerhalb des Plangebietes mit dem umliegenden Radverkehrsnetz vor.

Im RPS/RegFNP 2010 ist nordlich des Anderungsbereichs die geplante Verlangerung der
Gablonzer Stral3e an die L 3004/Frankfurter Landstral3e (Bereich B) als ,Sonstige regional
bedeutsame Stral3e oder ortliche HauptverkehrsstralR3e, zwei- oder dreistreifig, geplant* dar-
gestellt. Auf den Flachen der bisher dargestellten Trasse der geplanten Stral3e ist im Zuge
des nachgelagerten Bebauungsplanverfahrens nun die Errichtung von Gebauden beabsich-
tigt. Daher ist diese Darstellung zuriickzunehmen. Gemal3 der im 0.g. Bebauungsplanentwurf
veranderten stadtebaulichen Rahmenbedingungen und der damit verbundenen Anpassung
der VerkehrserschlieBung, ist dieser geplante Stralenabschnitt aus verkehrlicher Sicht ent-
behrlich. Die Darstellung der verlangerten Gablonzer Stral3e wird daher aus der Hauptkarte
des RPS/RegFNP 2010 herausgenommen.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Im Landschaftsplan des Umlandverbands Frankfurt aus dem Jahr 2001 ist der zu &ndernde
Bereich als Griinland in einer bestehenden Siedlungsflache dargestellt. Dieser wird diagonal
von der Darstellung der geplanten StraRe durchquert. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich
Darstellungen zu Grinflache Freizeit, Kleingarten/Grabeland, Erhéhung der Durchgriinung
innerhalb von Siedlungsflachen sowie Lebensraume und Landschaftsbestandteile gem. § 23
HeNatG a.F. Die Flachen jenseits der Frankfurter Landstral3e und U-Bahn sollen aus klimati-
schen Grinden von Bebauung freigehalten werden. In der groRraumigen Betrachtung befin-
det sich der Anderungsbereich im Landschaftfsraum "Main-Taunus-Vorland".

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 13 von 29



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Im Bestandsplan der Biotopkartierung der Planergruppe ASL fiir das nachgelagerte Bebau-
ungsplanverfahren wurden im Anderungsbereich Acker- und Wiesenflachen sowie Freizeit-
garten und Brombeergeblsche kartiert. Ganz im Suiden befindet sich eine versiegelte Stra-
Renverkehrsflache.

Der Anderungsbereich bertihrt zudem die Wirkzonen weiterer sonstiger bedeutsamer Bio-
tope und von Verbindungsflachen des Biotopverbunds. Bei planungsrelevanten Arten beste-
hen Hinweise auf einen Feldhamsterpopulationsraum (Altvorkommen) in der Umgebung (6st-
lich der Frankfurter Landstral3e).

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung er-
folgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwéagung

Aktuell wird die Flache als "Gemischte Bauflache", geplant dargestellt. Durch die Anderung

der Darstellung erfolgt insgesamt keine Neudarstellung von Bauflachen. Die Flache eigenet
sich aufgrund ihrer glinstigen Lage an einer Verkehrs- und Siedlungsachse gut zur Entwick-
lung von Gewerbe mit erhdhtem Flachenbedarf. Die &ulRere verkehrliche Erschlielung des

Bereichs ist grundséatzlich gesichert, vgl. Verkehrsgutachten.

Nordwestlich und siiddstlich des geplanten Gewerbegebiets grenzen bereits gewerblich ge-
nutzte Flachen an die neu zu entwickelnden Flachen an. Somit bildet das Vorhaben an die-
ser Stelle einen Liickenschluss. Der im Anderungsgebiet ehemals vorgesehene StraRenaus-
bau wird seitens der Stadt Oberursel nicht mehr weiterverfolgt. Der Bereich ,Sidliche Ried-
wiese" bietet ausreichend groRe Flachen, um auch die Nachfrage zur Entwicklung von gro-
Ren Gewerbeprojekten zu befriedigen. Die Lage an der U-Bahntrasse ermdglicht ein OPNV-
fokussiertes Mobilitdtskonzept und reduziert den neu anfallenden PKW-Verkehr. Die Frank-
furter LandstralRe bietet zudem Uberregional eine gute ErschlieBung fur den motorisierten In-
dividualverkehr. Eine regionale Radverkehrsroute fiihrt ebenfalls entlang des Gebiets. Durch
die Ortsrandlage bringt der Standort weniger Konflikte mit sich als in anderen Teilen des
Stadtgebiets. Die Ortsrandlage bietet zudem die Mdglichkeit zur Schaffung von Ausgleichs-
flachen fur den Artenschutz in unmittelbarer Nahe.

Insgesamt werden durch die Plaung Eingriffe vorbereitet, deren zu erwartende Umweltaus-
wirkungen als "sehr erheblich" einzustufen sind. Es sind Umweltauswirkungen auf Boden
und Flache, Wasser (Reduzierung der Grundwasserneubildung), Luft und Klima, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust), Landschaft und Erholung sowie
Mensch und seine Gesundheit zu erwarten. Auch fuhrt die Planung zu Einschrankungen von
Kalt- und Frischluftabflussbahnen, dadurch verringert sich die Durchliftung der westlich an-
grenzenden Siedlungsgebiete. Es ist mit einer erhéhten Warmebelastung auch durch den
Verlust von Vegetationsflachen zu rechnen. Durch entsprechende MafRnahmen werden
diese Auswirkungen weitestgehend vermieden, verringert oder ausgeglichen

Die durch die Planung zu erwartenden Beeintrachtigungen von Umweltbelangen sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch geeignete Festsetzungen und MalRhahmen
(siehe Punkt B 2.3) zu minimieren.

Dies ist beispielsweise durch Baumpflanzungen, Erhalt von Geholzen, Dach- und Fassaden-
begriinung usw. mdéglich. Niederschlagswasser ist zu sammeln und gedrosselt in den Kanal
einzuleiten. Eine Versickerung kommt aufgrund der Bodenverhaltnisse nur in geringem Um-
fang in Betracht.

Die Themen Artenschutz, Abwasser, Larmschutz und Verkehr sind auf der Bebauungsplane-
bene zu untersuchen und zu konkretisieren. Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt
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ebenfalls auf der Ebene des Bebauungsplans. Im vorliegenden Fall ist er auf einer vorhande-
nen Waldflache im Oberurseler Stadtwald sidlich der Klinik Hohemark und westlich der B
455 im Bereich der Schutzhiitte Franzoseneck vorgesehen (6,52 ha).

Die Anfalligkeit der durch die Planung ermdglichten Vorhaben fir schwere Unfélle und Kata-
strophen ist nach § 2 Abs. 4 BauGB und § 39 Abs. 3 UVPG vertieft im nachfolgenden Pla-
nungs- und Zulassungsprozess zu behandeln. Auf der Ebene der regionalen Flachennut-
zungsplanung wird lediglich die Anfalligkeit bewertet, die sich aus der Darstellung der Art der
Bodennutzung in den Grundziigen gemaf 8 5 Abs. 1 BauGB ergibt. Es besteht ein Risiko
insbesondere fir die menschliche Gesundheit durch Unfélle auf der vorbeifiihrenden StralRe,
der U-Bahntrasse oder Havarien in einem Betrieb des ndrdlich angrenzenden bestehenden
Gewerbegebiets. Die Wahrscheinlichkeit fir das Eintreten eines solchen schweren Unfalles
wird als sehr gering eingeschatzt.

Flachenausgleich:

Ein Flachenausgleich ist nicht erforderlich, weil durch die Anderung keine zusétzlichen Bau-
flachen in Anspruch genommen werden, sondern lediglich eine Umwidmung der Bauflachen-
kategorie erfolgt.

Ausfertigungsstand: 01.08.2024 15 von 29



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Anlass der Planaufstellung ist die Entwicklung eines Gewerbegebiets. Da eine Nutzungsmi-

schung mit z.B. Wohnen nicht vorgesehen ist, wird der stidliche Bereich, welcher als Misch-

bauflache, geplant, dargestellt ist, in Gewerbliche Bauflache, geplant, geéndert. Die deswei-
teren noch vorhandene, aber tUberholte Darstellung der Planung einer regional bedeutsamen
StraBenverbindung auf der nérdlichen Bauflache wird zuriickgenommen.

Bezlglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpléane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fur die Plandnderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefuhrt.

Zur Beriicksichtigung der Umweltschutzziele wurden Priifkriterien fur die Umweltprifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden. Die
Prufkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1 (Um-
weltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsétzlich zu bertcksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprift werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spéteren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung bertcksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prufverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewésserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

(8 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schutzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (8 1 BImSchG).

KSG - Bundes-Klimaschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, zum Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten
Klimawandels die Erfullung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der
europaischen Zielvorgaben zu gewébhrleisten. (8 1 KSG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz
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Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu z&hlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsféahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (§ 1 BNatSchG)

HAItIBodSchG - Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. (8 1 HAItIBodSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (§ 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden  Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes ange-
messen steuern (Beschluss Nr. [11-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Drucksache
Nr. 111-2015-26, geéndert durch Beschluss Nr. IV-182 der Verbandskammer vom 11.12.2019
zur Drucksache Nr. 1V-2019-70 und durch Beschluss Nr. V-76 der Verbandskammer vom
14.12.2022 zur Drucksache Nr. V-2022-68).
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B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Bei dem Anderungsgebiet handelt es sich um eine Griinlandflache, im Siidosten bestehen
eine Zufahrtsstral3e zum benachbarten Supermarkt sowie einige Gartenparzellen. Im Westen
grenzt ein Wohngebiet (Franz-Dietz-Stral3e) an, welches Uberwiegend mit freistehenden Ein-
zel- und Doppelhausern bebaut ist. Entlang der Grenze zum Wohngebiet verlauft ein aufge-
schutetter Erdwall, welcher mit einem Gebusch begrint ist. Im Norden grenzt ein Feldgeholz
an. Ostlich endet die Wiese unmittelbar an der Fahrbahn der Frankfurter LandstraRe.

Von der Anderung sind keine Schutzgebiete betroffen.
Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache
Die Flache besteht Giberwiegend aus gering versiegeltem Griinland. Lediglich im Sud-
osten sind einige Freizeitgarten vorhanden.
Geologische Einheit: 15; Kartiereinheit: Terrassen der Nebentéler, ungegliedert;
Hauptgesamteinheit: Kies und Sand mit Steinen und Bloécken, stellenweise lehmig
Geologischer Strukturraum: 3.1.15; EBENE1: Kénozoisches Gebirge; EBENEZ2: Terti-
argraben und -senken; EBENE3: Nordlicher Oberrheingraben
Bodenkarte (BUK500): Parabraunerden, 6rtlich Pseudogley-Parabraunerden und
Tschernosem-Parabraunerden aus Léss (GEN_ID=12)
Bodenhauptgruppen (BFD50): 5 - Bdden aus &olischen Sedimenten; Gruppe 5.3 -
Bdden aus Loss; Untergruppe: 5.3.1: Boden aus méachtigem Léss; Bodeneinheit:
Pseudogleye und Parabraunerde-Pseudogleye mit Haftpseudogleyen, Substrat aus
L6ss, z.T. LossflieRerde (Pleistozén); Morphologie: schwéacher reliefierte, eher kon-
kave Gelandelagen in den Randzonen der Lossverbreitung
Topografie: flach
Bodenform (BFD5L): (6) L (L, L/S, L/SI, L/IMo, LMo)
Bodenfunktionale Gesamtbewertung (aul3er sidwestliche Ecke): Gesamtbewertung:
3/mittel; Standorttypisierung: 3/mittel; Ertragspotenzial: 4/hoch; Feldkapazitat: 3/mit-
tel; Nitratrickhaltevermdgen: 3/mittel
Bodenfunktionale Gesamtbewertung (stdwestliche Ecke): Gesamtbewertung: 2/ge-
ring; Standorttypisierung: 3/mittel; Ertragspotenzial: 3/mittel; Feldkapazitat: 2/gering;
Nitratriickhaltevermdgen: 2/gering
Gesamtbewertung des Bodens: geringer naturschutzfachlicher Wert (Wertstufe 2);
Empfindlichkeit des Bodens gegenlber Eingriffen: gering (Wertstufe 2,0); Funktion
des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte: sehr gering; Naturschutz-
fachliche Gesamtbewertung sowie Empfindlichkeit gegentiber auf3erer Stor- und
Schadfaktoren: gering
Der Boden wird als nur schwach versickerungsfahig eingestuft. Aufgrund des
schlecht versickerungsfahigen Bodens sind nach DWA-A 138 Versickerungsanlagen
nur mit Ablauf/Uberlauf zu planen.
Erosionsgefahrdung Enat (natlrliche Erosionsgefahrdung Rmittel 2001 - 2017): 2
(gering) bis 4 (hoch), im Bereich des Erdwalls 6 (extrem hoch). (ABAG)
Ackerzahlen: >40...<=45 im Sudwesten bis >60...<=65 im Bereich entlang der Frank-
furter Landstral3e
Zum Vorhandensein von Altflachen, Geotopen, Bodenschéatzen und geologischen Be-
sonderheiten ist nichts bekannt. Es wurden durch das Biro ASL keine Biotope im
Plangebeit ermittelt und kartiert.

Wasser
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Im Plangebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Schutzzone 111B des Pumpwerks Praun-
heim Il (Hessenwasser).

Aufgrund diffuser Eintrage aus der Landwirtschaft befindet sich das Grundwasser im
Anderungsbereich in einem schlechten chemischen Zustand.

Es besteht eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers im Ande-
rungsbereich (Porenleiter Gber Geringleiter).

Der Nordwesten des Anderungsbereichs stellt in Teilen eine potenzielle Uber-
schwemmungsflache dar (Holozane Abschwemmmassen (Geol. Karte)).

Es befinden sich keine Gewasser und Quellbereiche innerhalb des Plangebiets. Der
Boden wird als schwach versickerungsfahig eingestuft.

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung des Plangebiets ist sicherzu-
stellen.

Luft und Klima
Auf Teilflachen im Westen des Anderungsbereichs besteht eine mittlere thermische
Belastung.
mafiges Kaltluftstromungssytem (Volumenstrom > 30-60 m3 je m/s), schwaches Kalt-
luftstromungssytem (Volumenstrom <= 30 m?3 je m/s)
Es besteht eine erh6hte Starkregengefahrdung.
Lufthygienische Belastung (Luftqualitétsindex aus NO2 und PM10): hohe Konzentra-
tion (Index >0,55 - 0,77)
Lufthygienisch betrachtet gilt das Gebiet aufgrund der Lage im Verdichtungsraum so-
wie durch den Verkehr im Umfeld als vorbelastet (erh6hte CO2 Konzentration, Fein-
staub, Stickoxide).

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Es liegen Informationen zu Vogelarten, Reptilienarten, Fledermausarten und Schmet-
terlingsarten vor:
Vogel: Es wurden im Zuge der Artenschutzprifung 27 verschiedene Vogelarten im
Bereich bzw. im Umfeld der Anderung sowie der nordlich angrenzenden Gewerbefla-
che festegestellt. Davon weisen der Haussperling, die Klappergrasmiicke, die Rauch-
schwalbe und der Stieglitz einen ungunstigen Erhaltungszustand auf. Bodenbriitende
Feldvogel wie Feldlerche oder Rebhuhn wurden nicht nachgewiesen.
Der Haussperling briitet mit mehreren Paaren im Bereich des angrenzenden Wohn-
gebiets. Das Plangebiet ist dabei Teil seines Nahrungshabitats. Als Gebaudebruter
sind keine Brutmoglichkeiten im Plangebiet vorhanden. Durch die Nahe von Ackerge-
bieten im Ortsrandbereich, das Kleingartengelédnde mit Hihnerhaltung und den an-
grenzenden Verbrauchermarkt ist anzunehmen, dass der begrenzende Faktor fir die
lokale Population eher das Brutplatzangebot als das Nahrungsangebot ist.
Die Klappergrasmicke ist im Bereich der Wallhecke mit zwei Revierpaaren vertreten.
Durch die Bebauung und den Verlust von Heckenstrukturen im Siedlungsrandbereich
ist mit dem Verlust der beiden Reviere zu rechnen.
Rauchschwalben jagen in geringer Zahl iber dem Plangebiet und seiner Umgebung.
Eine wesentliche Bedeutung des Plangebiets als Teil des Nahrungshabitats der Art
ist nicht zu erkennen.
Ein Revierpaar des Stieglitzes wurde am Rand des Plangebiets im Bereich der Ten-
nisplatze beobachtet. Ob das Revier nach Bebauung im Plangebiet erhalten bleibt ist
unklar, da Stieglitze auch weiter von ihrem Brutplatz entfernte Bereiche zur Nah-
rungssuche aufsuchen.
Reptilien: Das Plangebiet besteht zum tberwiegenden Teil aus Grinland und intensiv
genutztem Ackerland. Die Randbereiche zum Larmschutzwall und dem Feldgehdlz
waren fir Vorkommen von Zauneidechsen prinzipiell geeignet. Die Randbereiche des
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Grlnlands und die vorgenannten Bereiche wurden daher auf Vorkommen insbeson-
dere der Zauneidechse abgesucht. Ein Vorkommen konnte jedoch nicht nachgewie-
sen werden.

Flederm&use: Im Plangebiet selbst fehlen anthopogene Strukturen wie Geb&ude.
Quartiere Gebaude bewohnender Fledermausarten sind demnach auszuschlie3en.
Quartiermoglichkeiten fir baumbewohnende Arten sind potenziell vorhanden, es wur-
den jedoch keine Fledermausarten dieser Gilde festgestellt. Insgesamt ist die Nach-
weisdichte an Fledermausen recht gering und es handelt sich Gberwiegend um
Transferflige in die Nahrungshabitate. Zwergfledermause wurden in eher geringer
Anzahl bei Transferfligen beobachtet, die entlang des zentralen Gehélzbestands
Uber die Frankfurter Landstraf3e fihrten. Norddstlich der Stral3e gibt es mehrere
Baumheckenreihen, die als Leitlinien bis zur Aue des Kalbachs fiihren, die ein geeig-
netes Jagdhabitat darstellt. Auffallend war, dass zu Beginn der Ausflugzeit mehrere
Zwergfledermause vom Nordrand der benachbarten Hauserzeile her in das Plange-
biet einflogen, was evtl. auf ein nahe gelegenes Gebaudequartier hindeutet. Eine wei-
tere leichte Konzentration von Jagdfligen war am Rand des Edeka-Marktes zu be-
obachten, was auf die Lockwirkung der dortigen Beleuchtung auf Insekten zurtickzu-
fuhren ist. Insgesamt ist das Plangebiet als Jagdhabitat fir Zwergflederm&use von
eher geringer Bedeutung.

Schmetterlinge: Hier wurde der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling in die Untersu-
chungen einbezogen. Zur Flugzeit des Falters im Juli konnten jedoch keine Falter
nachgewiesen werden. Uberhaupt waren nur ganz vereinzelt Tagfalter im Plangebiet
nachzuweisen, so der Kleine Kohlweil3ling (Pieris rapae) und der Kleine Perlmutter-
falter (Issoria lathonia).

Landschaft

Lage im Landschaftsraum Main-Taunus-Vorland.

Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand. Im Osten schliel3en sich jenseits der
Frankfurter StraBe und der U-Bahn-Trasse Uberwiegend offene Wiesen und Felder
an. Daraus ergibt sich eine gute Einsehbarkeit und eine Relevanz fir das Land-
schaftsbild.

Erholungsfunktion der Freizeitgarten im Stidosten des Anderungsbereichs.

Durch eine Beschréankung der Gebaudehdhen und die vorgesehene Gebaudebegri-
nung in den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild begrenzt.

Mensch und seine Gesundheit

Im Geltungsbereich befinden sich Freizeitgarten, die fiir die Nutzer Erholungsflache
darstellen.

Entlang der Frankfurter LandstralRe besteht eine hohe Belastung durch Stra-
Benimmissionen: LDEN (0-24 Uhr): 65-69 dB(A), LDEN (0-24 Uhr): 60-64 dB(A),
LNGT (22-6 Uhr): 55-59 dB(A), LDEN (0-24 Uhr): 70-74 dB(A), LNGT (22-6 Uhr): 60-
64 dB(A). Zudem kommt es zu Larmemissionen durch die vorbeifihrende U-Bahn-
Strecke sowie den Betrieb und die Belieferung des sudlich angrenzenden Super-
markts.

und sonstige Sachqiiter

Kultur-

Im Anderungsbereich sind keine Boden- und Kulturdenkmaler bekannt.

Es wurde eine Magnetometerprospektion durch das Biro Posselt & Zickgraf durchge-
fuhrt (08.11.2023). Der Bericht stellt fest, dass archéologische Strukturen nicht sicher
nachgewiesen werden konnten. Bei den Anomalien, fir die ein archdologischer Kon-

text zumindest mdglich erscheint, kommt entweder auch eine moderne oder eine ge-

ologisch-bodenkundliche Erklarung in Frage. Beim Uberwiegenden Teil der
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detektierten Strukturen handelt es sich dagegen entweder um Relikte einer Landnut-
zung des vergangenen Jahrhunderts oder um rezente Flurrelikte und Leitungsver-
laufe.

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Bisher ist der Anderungsbereich als Gemischte Bauflache, geplant dargestellt und es besteht
eine Stral3enplanung im nordlichen Teil des kunftigen Geltungsbereich des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans. Unabh&ngig vom Fortgang des Anderungsverfahrens kann auf
dem Bereich eine bauliche Nutzung entwickelt werden, unter Berlicksichtigung der Orientie-
rungswerte des 817 BauNVO.

Damit sind durch die bisherige Planung keine grundlegend von der geanderten Planung ab-
weichenden Auswirkungen zu erwarten. Auch bisher war unter anderem zu rechnen mit:

- Einschrankung von Kalt- und Frischluftabflussbahnen, dadurch Verringerung der Durchlif-
tung der westlich angrenzenden Siedlungsgebiete

- Reduzierung der Grundwasserneubildung, Erh6hung des Oberflachenabflusses durch Ver-
siegelung

- Verlust, Verdnderung oder Beeintréachtigung von Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen.
- weithin sichtbare Veranderung des Landschaftsbildes

- dauerhafter Verlust oder Beeintrachtigung des nattrlichen Bodens und seiner natirlichen
Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, nattrliche Er-
tragsfunktion) durch Versiegelung, Abtrag, Auftrag, Umlagerung, Vermischung, Verdichtung.

- Verlust einiger Freizeitgarten

Die bisher geplante StralRe erschwert mit inrer Trasse diagonal durch das Bebauungsplange-
biet dessen Entwicklung (Flachenzuschnitte etc.), erleichtert bei inrer Umsetzung allerdings
die Nutzung der Verbindung Oberursel-Stidwest - Frankfurt fir den MIV.

Auswirkungen der Planédnderung

Im Einzelnen besteht eine mogliche Betroffenheit der folgenden anlagebedingten Wirkfakto-
ren:

Flachenverbrauch: Derzeit sind bereits Teile des Anderungsbereiches durch Stralen und
Wege versiegelt. Durch die Bebauung im Zuge der Planumsetzung ist, abhangig von den
Festsetzungen auf Bebauungsplanebene, mit einer weiteren Versiegelung der Flachen zu
rechnen. Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit des Zielen des BauGB dar.

Grundwasser und Niederschlage: Durch die zusatzliche Versiegelung ist mit einer Erhéhung
des Oberflachenabflusses und mit einer Minderung der Grundwasserneubildung zu rechnen.
Es kommt voraussichtlich zu einer Veranderung des Niederschlagabflusses. Eine Nieder-
schlagsversickerung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nur in geringem Umfang mdglich.
Maflinahmen zur Verbesserung der Grundwasserneubildungsrate sind im Plangebiet nicht
maoglich. Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, WHG und
BauGB dar.
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Boden: Durch zusatzliche Versiegelung kommt es zu einem Verlust von Bodenfunktionen.
Die Versiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion (z. B. Produktionsgrundlage fur Landwirt-
schaft, Filter, Speicher und Puffer besonders fur den Luft- und Wasserhaushalt, Lebens-
grundlage fir die Tier- und Pflanzenwelt) auf den versiegelten Flachen beeintrachtigt wird
bzw. verloren geht. Zusatzlich wird infolge von Bodenabtrag und Bodenauftrag der Profilauf-
bau des Bodens verandert. Im Bereich der Arbeitsraume ist mit einer baubedingten Verdich-
tung des Untergrundes zu rechnen. Im Zuge der Anlage von Grinflachen wird der Boden
entsprechend vorbereitet. Dazu gehort auch eine Lockerung des Bodens. Die Bodenfunktion
bleibt in Grinflachen somit erhalten bzw. wird wieder hergestellt. Durch die dauerhafte Vege-
tationsdecke wird der Boden vor auf3eren Einfliissen weitgehend geschutzt. Im Bebauungs-
plan sollen Hinweise zum fach- und DIN-gerechten Umgang mit dem Oberboden, insbeson-
dere in den Bauphasen, aufgefiihrt werden. Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit
den Zielen des BBodSchG, KSG, BNatSchG, HAItIBodSchG und BauGB dar.

Gelandeprofil: Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung kénnen konkrete Auswir-
kungen auf das Gelandeprofil nur erschwert abgeschatzt werden. Durch das geringe Gefélle
wird eine Bebauung zwar erleichtert, dennoch ist mit Eingriffen in das Gelande im Zuge einer
Bebauung zu rechnen. Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des
BBodSchG, KSG, BNatSchG, HAItIBodSchG und BauGB dar.

Landschaftsbild: Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich insbesondere
durch die Festsetzungen zu Malf3 der baulichen Nutzung und Héhe der baulichen Anlagen
sowie zum Teil deren Gestaltung, welche auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu
treffen sind. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist eine Abschatzung daher nicht
mdoglich. Diese Auswirkungen stellen einen mdglichen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG
und BauGB dar.

Arten- und Biotoppotenzial: Die vorkommenden Tierarten sind mit gutachterlichen Erfassun-
gen unterlegt. Bei einer Durchflihrung der gutachterlich vorgeschlagenen Malinahmen auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ergibt sich nach heutigem Kenntnisstand keine
negative Beeintrachtigung der Arten. Diese Auswirkungen stellen vermutlich keinen Konflikt
mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

Erholungsfunktion: Fur Erholungszwecke hat die Flache u.a. fur einzelne Privatpersonen
eine Bedeutung. Fur den Verlust von Freizeitgarten soll ein Ersatz zur Verfigung gestellt
werden. Es soll zudem eine Verbesserung der Fu3wegeverbindungen in dem Bereich im
Zuge der Umsetzung des nachgelagerten Bebauungsplans durchgefiihrt werden. Diese Aus-
wirkungen stellen teilweise einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und des BauGB dar.

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Léschwasser sowie die Abwasserentsorgung ist
seitens der Stadt Oberursel nachzuweisen.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfélle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfélle) und Abwasser anfallen sowie Emissio-
nen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht entstehen. Art und Menge und der
ordnungsgemalle Umgang mit anfallenden Stoffen sowie der Umfang der aus maoglichen
Emissionen resultierenden Belastigungen kann in der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
detailliert beschrieben und quantifiziert werden. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung zu ermitteln. Aussagefahige Regelungen und mdgliche Vermeidungsmafinah-
men, ggfs. auch zur Betriebsphase des Vorhabens, sind auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigung zu treffen.
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Fur das Plangebiet sind gemafl dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.

Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegeniber den Folgen des Klimawandels wie z.B. hohere Anzahl von heilRen Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stlirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kénnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein ge-
troffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
moglich.

Durch die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebiets (GEe) auf der Ebene des Be-
bauungsplans werden Konflikte mit der siidwestlich angrenzenden Wohnnutzung minimiert.
Die dort liegenden Teilflachen werden auf Ebene des Bebauungsplans mit einer maximal zu-
lassigen Geschossigkeit von drei Vollgeschossen in Bezug auf eine negative optische Wir-
kung begrenzt. Bereits seit vielen Jahren schirmt zudem ein Erdwall das Wohngebiet von
Emissionen ab, welche vom Anderungsbereich, der Frankfurter LandstralRe, U-Bahn und
dem Supermarkt ausgehen. Die sich aus dem Umfeld in Bezug auf Immissionsschutz erge-
benden Belange sind im Detail auf der Bebauungsplanebene abzuarbeiten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Planung sind folgende Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten: Bodenver-
siegelung, Lebensraumverlust, verminderte Grundwasserbildung, Klima - Luft, Landschafts-
bild.

Die fur die Kompensation des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft erforderlichen Aus-
gleichsmafRnahmen sind auf der Bebauungsplanebene innerhalb der zukiinftigen Bauflachen
in Form von standortgerechter Bepflanzung, Eingriinung, Dach- und Fassadenbegrinung
etc. vorzusehen. Es sollen dariiber hinaus artenschutzrechtliche Ausgleichmaflinahmen fest-
gesetzt werden. Zudem sollen auf externen Ausgleichsflachen MalRhahmen erfolgen.

Ferner wird auf den Abschnitt B 2.3 verwiesen, in welchem die auf Bebauungsplanebene er-
folgenden MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Eingriffen auf-
gefuihrt werden.

Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flachennutzungspla-
nung wegen der Beschrankung auf die Grundzige der stadtebaulichen Entwicklung und der
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein mdglich.
Fur die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst unterge-
bracht werden kénnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch bedeutsame Flachen-
nutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschaftsplane,
sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer natdrlichen Ent-
wicklungsmoglichkeiten fur kiinftige MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hierftr
bieten die Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte Mal3nah-
menplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des Regio-
nalparks Moglichkeiten zur Kompensation.

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen Funkti-
onen sind gemal Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kompensieren. Der
Regionale Flachennutzungsplan kann hierfir lediglich eine Rahmensetzung treffen - z.B.
tiber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennutzung®. Die konkrete Planung
und Durchfiihrung der KompensationsmalRnahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung
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bzw. der Fachplanung zu leisten. Daflir geeignet sind insbesondere Béden mit geringem
Funktionserfullungsgrad, wobei zwischen Eingriff und Ausgleich kein raumlicher Zusammen-
hang bestehen muss (s. Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (2011): "Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berlcksich-
tigung von Bodenbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hes-
sen" bzw. Hessische Landesanstalt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (2019): Arbeits-
hilfe "Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB").

FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberprifen. In den maRgebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungspléne zu den zu prufenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Ge-
biete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis auf
Sport) in einem 200 m-Radius. Die Priifung ergab keine derart betroffenen Flachen innerhalb
dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

Zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist die Belas-
tung der naturlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Mégliche allge-
meine MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Umweltbelastungen betref-
fen insbesondere Regenwassermanagement und die dauerhaften Begriinung von
Freiflachen. Hierzu sind Festsetzungen auf der nachgelagerten Bebauungsplanebene
zu treffen.

Folgende mogliche Mafnahmen dienen der Vermeidung insbesondere von baube-
dingten Beeintrachtigungen: Gehdlzrodungszeitpunkt, Optimierung der Flacheninan-
spruchnahme, Oberbodensicherung und Behandlung nach DIN 18300 und DIN
18915, Einsatz von Baumaschinen, die den einschlagigen technischen Vorschriften
und Verordnungen entsprechen; Ordnungsgemalle Lagerung, Verwendung und Ent-
sorgung von umweltgefahrdenden Stoffen; Rekultivierung der in der Bauphase bean-
spruchten Bodenbereiche fur die Folgenutzungen.

Minimierung der Neuversiegelung.

Folgende mogliche Maflinahmen dienen der Vermeidung insbesondere von anlagebe-
dingten Beeintrachtigungen: Regenwassermanagement, Begrenzung von Gebaude-
héhen und Festsetzungen zur Art der Nutzung, Erhaltung von Grinflachen, Vorbeu-
gende MaRRnahmen zur Verhinderung von Vogelschlag durch Festsetzungen auf der
nachgelagerten Bebauungsplanebene.

Folgende mogliche Malinahmen dienen der Vermeidung insbesondere von betriebs-
bedingten Beeintrachtigungen: Festsetzungen zu Beleuchtungen und Leuchtmitteln
fur die AuRenbeleuchtung auf der nachgelagerten Bebauungsplanebene

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zur Kompensation der
nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter:

Mensch — Gesundheit: Auf der nachgelagerten Bebauungsplanebene festsetzbare
Pflanzgebote bzw. BegriinungsmalRnahmen wirken sich positiv auf das Kleinklima
und die Luftqualitat aus. AuRerdem bereichern sie das Ort- und Landschaftsbild. Die
Wegeverbindungen in die freie Landschaft sollen erhalten bzw. verbessert werden.
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Fur den noch genutzten Freizeitgarten soll bei Uberplanung eine gleichwertige Er-
satzflache angeboten werden.

Schallschutz: Es wurde eine schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens durchgefihrt. Die ermittelten Emissionskontingente sind zu be-
achten.

Flora: Zur Minimierung des Eingriffs sollen vorhandene Vegetationsflachen, so weit
wie mdglich, auf der nachgelagerten Bebauungsplanebene zur Erhaltung festgesetzt
werden. Eine Pflicht zu Neupflanzungen auf den Grundstticksfreiflachen und die Be-
grinung der Dacher und Fassaden sowie die Neuanlage eines Feldgeholzes auf der
nachgelagerten Bebauungsplanebene kann den Verlust von Vegetationsstrukturen
kompensieren. Zusatzlich soll in Bereichen externer Ausgleichsmal3nahmen die dor-
tige Artenvielfalt erhdht und gesichert werden.

Fauna: Durch geeignete Begrunungsfestsetzungen auf Bebauungsplanebene soll ein
Lebensraumpotential fur Tierarten geboten werden. Der Grad moglicher Beeintrachti-
gungen von Tierarten ist auf Bebauungsplanebene zu ermitteln. Bei Baumal3nahmen
wird die Durchflihrung einer 6kologischen Baubegleitung empfohlen.

Boden: Eine Versickerung und Rickhaltung des Regenwassers sowie Festsetzungen
von Pflanzungen / Begriinungen und Dachbegriinungen auf der nachgelagerten Be-
bauungsplanebene wirken sich auf Teilfunktionen des Bodens positiv aus. Als Ver-
meidungsmalf3nahme wird in den Hinweisen und Empfehlungen des Bebauungspla-
nes auf den sachgerechten Umgang mit Oberboden sowie die DIN 18915 und DIN
19731 verwiesen. Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundstiicksteilen
durch Einsatz wasserdurchlassiger Baustoffe, Bauteile oder entsprechender Bauver-
fahren. Aufgrund der Vorhabensgrof3e (> 1 ha) wird die Durchfuhrung einer Boden-
kundlichen Baubegleitung empfohlen (s. Bundesverband Boden (2013): "Bodenkund-
liche Baubegleitung - Leitfaden fir die Praxis" BVB-Merkblatt sowie DIN 19639, Bo-
denschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben, Sept. 2019). Beriick-
sichtigung der Witterung vor dem Befahren empfindlicher Boden. Nicht vermeidbare
erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen Funktionen sind
gemal Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kompensieren, siehe
auch Kapitel B 2.2. Die konkrete Planung und Durchflihrung der Kompensationsmal3-
nahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachplanung zu leisten. Zu
den bevorzugten MafRnahmen zéhlen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Ab-
baustétten, Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verfiilllungen usw.,
Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosi-
onsmindernde Maflinahmen, Wiedervernassung ehemals nasser oder feuchter Stand-
orte oder Aufwertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Extensivierung.
Wasser: Geeignete Festsetzungen zur Sammlung von Niederschlagswasser in Re-
genruckhaltebecken auf der nachgelagerten Bebauungsplanebene halten das anfal-
lende Niederschlagswasser im Plangebiet zurlick und sorgen fiir eine gedrosselte
Abgabe. Im Bereich der Griinflachen inkl. der Dachbegrinung wird das Wasser zum
Teil verdunstet. Die Ge- und Verbote der Schutzverordnung des (kinftigen) Trinkwas-
serschutzgebietes sind im Rahmen der weiteren Planung zu bertcksichtigen, so dass
keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind (Trinkwasserschutzgebiet WSG Hessen-
wasser, Pumpwerk Praunheim Il, Schutzzone 111B, WSG-ID 412-005, im Festset-
zungsverfahren, sowie Brunnen Riedwiese).

Klima - Luft: Pflanzungen wirken sich positiv auf das Kleinklima und die Luftqualitéat
aus. Festsetzungen von Begriinungsmafl3nahmen auf der nachgelagerten Bebau-
ungsplanebene erhéhen den Grinanteil und gleichen Verlust an Vegetationsflachen
aus.

Landschaftsbild - Erholung: Durch verpflichtende Baumpflanzungen, Fassaden- und
Dachbegriinungen, welche auf der nachgelagerten Bebauungsplanebene festgesetzt
werden, erfolgt eine Minimierung der Eingriffe.
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Externe AusgleichsmalRnahmen: Zum Ausgleich des innerhalb des Planungsgebietes
nicht zu kompensierenden Eingriffs sollen im nahen Umfeld Flachen, die im Besitz
der Stadt Oberursel sind, fir externe Kompensationsmalinahmen genutzt werden.
Unter der Voraussetzung der Durchfiihrung folgender Vermeidungs- und Ausgleichs-
maflnahmen tritt bei keiner Art eine erhebliche Stérung nach § 44 BNatSchG ein:
Die gesetzlichen Vorschriften zu den Ausfuhrungszeiten fir Gehdlzrodungen (Ende
Februar bis Anfang Oktober) sind zu beachten.

Fur die Beleuchtung des AulRenbereichs sind, soweit tberhaupt erforderlich, LED-
Lampen mit warmweif3em Licht (Farbtemperatur bis 3000 K) zu verwenden, da diese
die Beuteinsekten der Fledermause weniger stark in 6kologisch ungeeignete Berei-
che locken, wo sie dann verenden.

Anlagen zur Aulienbeleuchtung sind so zu installieren, dass sie ausschlief3lich die zu
beleuchtenden Flachen (nach unten) anstrahlen. Insbesondere nach oben gerichtete
Beleuchtung ist zu vermeiden.

Zur Verhinderung von Vogelschlag soll fur alle spiegelnden Gebé&udeteile die Durch-
sichtigkeit durch flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) redu-
ziert werden (s. ROSSLER et al. 2022). § 37 HeNatG v. 25.Mai 2023) ist zu beach-
ten.

Pflanzung einer mindestens 5 m breiten Heckenreihe in der GréRenordnung des
zentralen Gehdlzriegels (CEF-MalRnahme).

Aufhangen von 4 Nistkasten mit Fluglochdurchmesser 28 mm, 4 Nistkasten mit 32
mm und von 2 Nistkasten mit 45 mm Einflugéffnung in der Umgebung, beispw. zwi-
schen den Tennisplatzen (FCS-Malinahme).

Ausbringen von 3 Baumlaufer-Nistkasten in geeigneten Bereichen der Umgebung
(FCS-Malzinahme).

Anbringen von vier Ansitzstangen (z.B. in Hecken) in der angrenzenden Agrarland-
schaft (FCS-Malinahme).

Pflanzung einer Hecke zur Eingriinung des Gelandes (FCS-Malinahme).

Zur Aul3enbegrinung sind heimische Gehélze und regionales Saatgut zu verwenden.
An hoheren Gebauden wird die Montage eines Turmfalkennistkastens empfohlen.
Die Umsetzung erfolgt durch Vorgaben und Festsetzungen auf der nachgelagerten
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Stadt Oberursel (Taunus) benétigt Flachen fur Gewerbegebiete, um sich als innovativer
Wirtschaftsstandort mit einen gesunden Branchenmix weiterzuentwickeln. Der Bereich der
sudlichen Riedwiese bietet zurzeit das einzig zusammenhangende Flachenpotenzial im
Stadtgebiet, sowohl innerstadtisch als auch in Ortsrandlage. Alternativflachen, die sowohl in
Bezug auf die Grof3e als auch auf die ErschlieBung den Anforderungen eines gréReren Un-
ternehmens entsprechen, sind nicht vorhanden. Bestehende Gewerbegebiete sind bereits
anderweitig beplant bzw. bebaut und in Nutzung. Unbebaute Reserveflachen fir eine Gewer-
beentwicklung sind nach dem RegFNP fiir das Stadtgebiet Oberursels nicht vorhanden.
Hinzu kommt eine hohe Flachenkonkurrenz, da die Stadt Oberursel (Taunus) einen attrakti-
ven Wohnstandort darstellt.

Aufgrund von Lage, Zuschnitt und Verfugbarkeit sowie der guten Verkehrsanbindung ist die
Flache somit insgesamt fur ein Vorhaben mit gro3flachigem Gewerbe gut geeignet. Es be-
steht die Nachfrage, eine solche Entwicklung in Oberursel durchzufiihren. Weitere Flachen,
welche mit dem Anderungsbereich hinsichtlich dieser Parameter vergeichbar waren, sind in-
nerhalb der Oberurseler Gemarkung aktuell nicht vorhanden.

Zudem ist der Anderungsbereich bereits als geplante Mischbauflache im RPS/RegFNP2010
dargestellt. Eine Entwicklung zum Mischgebiet miisste unterschiedliche Nutzungen
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bertcksichtigen, ware kleinteiliger und kdnnte insgesamt dennoch zu einen vergleichbaren
Malf3 der baulichen Nutzung fuhren. Die jeweils realisierbaren baulichen Nutzungen wiirden
ahnliche Auswirkungen nach sich ziehen, sodass die hier beabsichtigte Anderung der Ge-
mischten Bauflache in Gewerbliche Bauflache die schonendste Variante fir das Stadtgefiige
und die Schutzgiter darstellt.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das fur die vorliegende Plan&nderung verwendete Verfahren zur Umweltprufung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prifverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plandnderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prifung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde ergdnzt um Aussagen zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fir die Einzelprifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden kénnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plandnderung auf
sieben verschiedene Schutzgiter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevdlkerung, Kultur- und Sachgtter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zéhlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitéten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintréachtigen konnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kénnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltpriifung werden in einem ,Datenblatt zur Umwelt-
prifung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fur die weiter eingrenzende, verbal-argumenta-
tive Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prufschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kénnen.

Die Vorpriufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundziige der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprufung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:
Einzelne Umweltbelange kénnen wegen zu kleinmal3stablicher Datengrundlagen und man-

gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Oberursel, Stadtteil Wei3kirchen
Gebiet: "Sudliche Riedwiese"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

zur Art und Menge der erzeugten Abfélle, ihrer Beseitigung und Verwertung,

zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfallig-

keit gegentiber den Folgen des Klimawandels,

zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und

zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

durch schwere Unfélle oder Katastrophen.
Diese Aspekte konnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRBnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiih-
rung von Bauleitpl&nen eintreten, zu tiberwachen.

Fir den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fir ein Monitoring entwickelt, das in Ka-
pitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plan&nderung verbundenen Umweltauswirkungen fliel3en in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Aufgrund von Versiegelung, Uberbauung und der Gestaltung der AuRenanlagen im Rahmen
einer kinftigen baulichen Nutzung der Flache sind Auswirkungen fur Boden und Flache (Fl&-
chenverlust, Fuktionsverlust natiirlicher Boden), Wasser (Reduzierung der Grundwasserneu-
bildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust), Klima und Luft (klein-
klimatische Veréanderung) und Landschaft (Veranderung des Landschaftsbildes) zu erwarten.
Durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie kdnnen die Auswirkungen mini-
miert beziehungsweise kompensiert werden, so dass keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zurlckbleiben.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

Zur Erstellung des Umweltberichts wurden die Quellen 1 - 14 herangezogen.
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