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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fur die
Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteile Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sid",
Gebiet C: "Einzelhandel Oberstedten”, Gebiet D: "Kronberger Strafe"

hier:  AbschlieRender Beschluss

Beschluss Nr. 111-143 des Regionalvorstandes vom 22.08.2013

Beschluss Nr. 111-130 der Verbandskammer vom 18.09.2013 zu DS I1I-137
(Aufstellungsbeschluss)

Beschluss Nr. 111-223 des Regionalvorstands vom 12.06.2014

Beschluss Nr. 111-186 der Verbandskammer vom 16.07.2014 zu DS 111-53 (Offenle-
gungsbeschluss)

l. Antrag
Die Verbandskammer mdge beschlief3en:

1. Die zur 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen werden wie aus
den Anlagen ersichtlich behandelt.

2. Die 1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Oberursel (Taunus) / Stadtteile
Oberursel, Oberstedten und Stierstadt, Gebiet A: "An den Drei Hasen -
Sommerkorn", Gebiet B: "Bommersheim Sud", Gebiet C: "Einzelhandel
Oberstedten" und Gebiet D: "Kronberger Strale" wird somit aufgrund §8 2 Abs. 1
und 205 BauGB in Verbindung mit 8 8 Abs. 1 des Gesetzes (ber die
Metropolregion Frankfurt /Rhein-Main (MetropolG) abschlieRend beschlossen. Die
Begriindung ist beigeflgt.

3. Der Regionalvorstand wird beauftragt,

- die Einwender sowie die betroffenen verbandsangehdrigen Stadte und
Gemeinden von dem Beschluss zu unterrichten,

- den abschlieRenden Beschluss der Regionalversammlung Sudhessen mit
der Bitte um Zustimmung vorzulegen,

- die Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 mit Legende und Begriindung der
Genehmigungsbehérde zur Genehmigung vorzulegen,

- die Genehmigung im Staatsanzeiger fur das Land Hessen bekannt zu
machen.



II. Erlauterung der Beteiligungssituation

Die offentliche Auslegung wurde am 04.08.2014 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr.
32/14 bekannt gemacht. Sie fand vom 12.08.2014 bis 11.09.2014 statt. Die benachbarten
Kommunen und die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom 08.08.2014 beteiligt.

1)

2)

Die betroffene Stadt Oberursel (Taunus) hat eine Stellungnahme abgegeben.
Von den benachbarten Kommunen, mit denen die Anderung abgestimmt wurde,
haben sich nicht geauRlert:

Gemeindevorstand der Gemeinde Schmitten
Magistrat der Stadt Bad Homburg

Magistrat der Stadt Kronberg im Taunus
Magistrat der Stadt Neu-Anspach

Magistrat der Stadt Steinbach (Taunus)

haben keine flr die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Magistrat der Stadt Frankfurt, Stadtplanungsamt 61.G1
Magistrat der Stadt Kénigstein im Tanus

Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
haben sich nicht geaulert:

Amt fur Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Arbeitsgemeinschaft Hessische Industrie- und Handelskammern
Bischofliches Ordinariat Limburg, Dez. Finanzen, Verwaltung und Bau
Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) e.V.

Bund Freikirchliche Gemeinden in Hessen-Siegerland, Leiterin des Landesverbandes
Bund Freikirchlicher Pfingstgemeinden

Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Verkauf

Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung

Bundeseisenbahnvermdgen, Dienststelle Mitte

Bundesnetzagentur, AulR3enstelle Eschborn

DB Station & Service AG, Regionalbereich Mitte

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine LV Hessen

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Technische Infrastruktur, Niederlassung Mitte
Deutscher Paritatischer Wohlfahrtsverband

Deutscher Wetterdienst

Die Heilsarmee, Nationales Hauptquartier, Liegenschaftsabteilung
Eisenbahn-Bundesamt, Aul3enstelle Frankfurt/Saarbriicken

Energie und Versorgung Butzbach GmbH

Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Kirchenverwaltung
Forstamt Konigstein, Hessen-Forst

Hessenenergie GmbH

Hessenwasser GmbH & Co. KG

Hessische Ditzese der Selbstandigen Evang- Luth. Kirche
Hessisches Immobilienmanagement

Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie

HGON Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz e.V.
Hochtaunuskreis, Amt fir den landlichen Raum (FB 60.10)
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IHK Frankfurt am Main

Katholisches Bistum der Alt-Katholiken in Deutschland, Bischoéfliches Ordinariat Bonn
Kirche Jesu Christi der Heiligen der letzten Tage

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz
LAG der Hessischen Frauenbiros, Frauenbeauftragte (HGIG)
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen

Landesjagdverband Hessen e.V.

Landesverband des Hessischen Einzelhandels e.V.
Landeswohlfahrtsverband Hessen, Hauptverwaltung

Landrat des Hochtaunuskreises

Naturschutzbund Deutschland, LV Hessen

Polizeiprasidium Westhessen, Abteilung Einsatz E13
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Hessen e.V.
Staatlich technische Uberwachung Hessen

Stadtwerke Oberursel

STRABAG, Property and Facility Services GmbH, RE 3132

Syna GmbH

Verkehrsverband Hochtaunus, Zweckverband

Verwaltung der staatlichen Schlésser und Géarten in Hessen
Wasserbeschaffungsverband Taunus

Wasserverband Kinzig

Zweckverband Naturpark Taunus

haben keine flur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Amprion GmbH

Avacon AG, Prozesssteuerung - DGP

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr
DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt

Fraport AG, Rechtsangelegenheiten und Vertrage

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement Darmstadt

Hessische Landesbahn GmbH

Hessisches Baumanagement, Regionalniederlassung Mitte

Landessportbund Hessen e.V., GB Sportinfrastruktur

Landesverband der Jidischen Gemeinden in Hessen, Korperschaft des offentlichen
Rechts

Netzdienste Rhein-Main GmbH

PLEDOC, Leitungsauskunft/Fremdplanungsbearbeitung

Regierungspréasidium Darmstadt, 111 31.2

RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Stadtwerke Verkehrsgesellschaft Frankfurt am Main VGF mbH

Tennet TSO GmbH

traffiQ, Lokale Nahverkehrsgesellschaft Frankfurt am Main mbH

haben Stellungnahmen abgegeben:

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereiche Umwelt, Naturschutz und
Bauleitplanung

3) Von einem Birger bzw. Privaten wurde eine Stellungnahmen vorgebracht.
Wenn im Verfahren Beteiligte sich nicht geauf3ert haben, kann davon ausgegangen werden,
dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange durch die Anderung des Regio-

nalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht berlhrt werden.

Alle Stellungnahmen werden - wie aus den Anlagen ersichtlich - gewiirdigt und behandelt.
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lll. Erlauterung und Begrindung des Beschlusses

Da die Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen erbracht hat, die nach Abwéagung aller
gegenwartig bekannten Gesichtspunkte eine Anderung der Planung erfordert hatten, kann
die Flachennutzungsplandnderung abschlieRend beschlossen werden.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir
die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteile Oberursel und Oberstedten
Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sid",
Gebiet C: "Einzelhandel Oberstedten”, Gebiet D: "Kronberger Strafe"
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-
le Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Siid", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
ten", Gebiet D: "Kronberger StraRe"

Lage des Anderungsbereiches (Quelle: Prasentationsgraphik 1:10.000 ATKIS®-Basis-DLM)

Ohne Mafl3stab

—_— Grenze des Anderungsbereiches




1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-

le Oberursel und Oberstedten

Darstellung der Flachen im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Siid", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
in der am 17.10.2011 rechtswirksam gewordenen Fassung

ten", Gebiet D: "Kronberger StraRe"
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-
le Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Siid", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
ten", Gebiet D: "Kronberger StraRe"

Vorgesehene Anderung

M. 1: 50 000

Grenze des Anderungsbereiches

Gebiet A:

- ,Flache fur die Landbewirtschaftung” mit ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen®
(ca. 0,7 ha) in ,Gewerbliche Bauflache, geplant® (ca. 0,5 ha) und ,Gewerbliche Bauflache,
Bestand” (ca. 0,2 ha, Bestandsanpassung)

Gebiet B:

- ,Wohnbauflache, geplant* (2 Teilflichen mit insgesamt ca. 0,9 ha) in ,Okologisch bedeut-
same Flachennutzung...” (ca. 0,5 ha) und "Vorranggebiet fir Landwirtschaft" (ca. 0,4 ha)
Gebiet C:

- ,Flache fur den Gemeinbedarf, geplant® (ca. 0,5 ha), ,Grinflache - Sportanlage,...“ (ca. 0,7)
und ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ mit ,Vorranggebiet fiir Natur und Land-



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-
le Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
ten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

schaft (ca. 0,2 ha) in ,Sondergebiet fur den grof¥flachigen Einzelhandel - Nahversorgung,
geplant® (ca. 1,4 ha)

- ,Griinflache - Sportanlage,...“ in ",Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ (ca. 0,1 ha)
- ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ mit ,Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
in ,Flache fir den Gemeinbedarf, geplant” (ca. 0,2 ha)

- ,Flache fiir den Gemeinbedarf, geplant" in ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...” (ca.
0,1 ha)

- ,Flache fiur den Gemeinbedarf, geplant" (ca. 0,3 ha) in ,Flache fiur den Gemeinbedarf, Be-
stand" (Bestandsanpassung)

Gebiet D:

- Wohnbauflache, geplant® in ,,Grinflache - Parkanlage® (ca. 0,6 ha)



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-

le Oberursel und Oberstedten
Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Siid", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-

ten", Gebiet D: "Kronberger StraRe"

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-

le Oberursel und Oberstedten
Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-

ten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel

BAD HOMBURG

v. d. Héhe

Kirdorf

Dornholzhausen

Oberursel
(Taunus)

Ober- b7

_ahéchstadt _—=<"

Stierstadt

M. 1: 50 000
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Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte

Siedlungsstruktur

ATy [ SEER SRl | |

Wohnbauflache, Bestand/geplant

Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant
Flache fiir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant
Sicherheit und Ordnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Kultur

Sonderbauflache, Bestand/geplant
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit hohem Grinanteil
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel
(ggf. nahere Zweckbestimmung)”

Siedlungsbeschrankungsgebiet

Vorranggebiet Bund

Grinflache (ohne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, gréRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Garten

Friedhof

Flache fur den Strakenverkehr
Bundesfernstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant

Bundesfernstrafe, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame Strale oder oriliche
Haupverkehrsstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Strale oder ortliche
Hauptverkehrsstrae, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Stralte

Straentunnel

P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)

Uberériliche Fahrradroute, Bestand/geplant

Flache fiur den Schienenverkehr

Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant
Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke
oder ortliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Schiene

Trassensicherung stillgelegter Strecke

Bahntunnel **

Haltepunkt im Fernverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr,
Bestand/geplant

Flache fiir den Luftverkehr, Bestand/geplant
Flughafen, Bestand/geplant

Verkehrslandeplatz, Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr2 HLPG
§5 Abs 2 Nr.1 BauGB
s0.

s0.

§5 Abs.2 Nr.2 BauGB

so
s0.
50
s0.
§5 Abs.2 Nr.1 BauGB
so

so

so

§9Abs4 Nr2 HLPGiV.m
§6 Abs3 Satz 2HLPG

§6 Abs3 Nr1HLPG

§5 Abs.2 Nr.5 BauGB
so

s.o.

S0

§9 Abs.4 Nr3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

§9 Abs4 Nr.3 HLPG

§9 Abs4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

so

so
§9 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
so

§9 Abs 4 Nr 3 HLPG

§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
s0.
§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr.3 BauGB
§9 Abs4 Nr.3 HLPG
s0.
s0
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

s.o.

s.0.

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

=l

OE S
)

oo

Flache fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitatsversorgung - Kraftwerk,
Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung -
Umspannstation, Bestand/geplant

Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Hochspannungsleitung, Bestand/geplant

Abbau Hochspannungsleitung

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.4 BauGB

s.o.

s.o.

s.o.

so

|

==

Fernwasserleitung, Bestand/geplant

Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),
Bestand/geplant

4

Land- und Forstwirtschaft

Vorranggebiet fir Landwirtschaft
Flache fir die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Natur und Landschaft

Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
Okologisch bedeutsame Flachennuizung mit Fla-
chen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
Still- und FlieRgewéasser

Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung
Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten

Vorranggebiet filr den Abbau oberflichennaher
Lagerstatten, Bestand/geplant

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Stralle,
Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§ 5 Abs 2 Nr 4 BauGB

§9 Abs 4Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG

§5 Abs.2 Nr.9a BauGB
§9 Abs 4 Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs 3 Nr2 HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.8a BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.5 HLPG LV.m.
§6 Abs 3 Nr.1 HLPG

§ 5 Abs 2 Nr 8b BauGB

59 Abs.4 Nr.4 HLPG LV.m.
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§9 Abs.4 Nr.4 HLPG iV.m.
§6 Abs 3 Nr 2 HLPG

Abs 2 Nr 10 BauGB
Abs 2a BauGB

wnen
wma

oo

5.4 Nr.4 HLPG LV.m.
.1 HLPG

@
w
4

5.4 Nr.7 HLPG iLV.m.
5.3 Nr.1 HLPG

oo

54 Nr.7 HLPG iV.m
5.3 Nr 2 HLPG

=3

bs 2 Nr 7 BauGB

»r PPE PPER P PP BB BE

9 Abs.4 Nr.§ HLPG iV.m.
6 Abs 3 Nr 2 HLPG

bs 4 Nr 8 HLPG iV.m

59 Al
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§5 Abs.2 Nr.8 BauGB

Nr. 15.14 PlanzV

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen

(siehe auch Hauptkarte)

Strafe (allg.), rdumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt
Ausbaustrecke Stralte/Schiene

Strallen-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rAumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@ Segelfluggelande, nachrichtlich Gbernommen
Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Européisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

Naturschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Geschutzter Landschaftsbestandteil,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
I ) Geschitzter Landschafisbestandteil, punktuell,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Naturdenkmal, nachrichtlich Gbernemmen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@® I m Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),

— =" nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Naturpark, nachrichtlich Gbernommen

Bann- und Schutzwald,

nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiet (Schutz-

zone | ader II), nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet
(Schutzzone lIl, [I1 A, 11l B oder IV),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Uberschwemmungsgebiet,

nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

§5 Abs 4 BauGB

s0

s.0.

s0

s.0.

§ 5 Abs.3 Nr.3 BauGB

§5 Abs 4 BauGB

s0

s0

s0.

s.0.

s0

s0

s0

s0.

so

s.0.

so

s.0.

s.0.

s0



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Rechtsgrundiage

o =) Hochwasserriickhaltebecken, §5 Abs.4 BauGB

= nachrichtlich Ubernommen/vermerkt

l:l Denkmalschutz, flachenhaft s.0.

Denkmalschutz, linienhaft s.0.

© @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere) so

: Denkmalschutz, im Besonderen: so
UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Bauflache, Bestand und Planung

Grinflache, Bestand und Planung
—————— Stadt-, Gemeindegrenze

meesssssem  Grenze des rechtlichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flachennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

Versorgungskern §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§5 Abs 2 BauGB

r .
m Zentraler Versorgungsbereich 50
W Ergénzungsstandort 5.0
E Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand s.0.

i Genehmi bescheid
E von der Genehmigung ausgenommen (Zgﬂgﬁ fg‘lﬂlﬂus eschel

*Zulassige groRflichige Sortimente innerhalb der “Sondergebiete Einkaufszentrum" (nummeriert)

1 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate,
Bau- und Gartenmarkt

2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate, Com-
puter- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und
Heimiextilien, Gardinen

4 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grollgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Bliroorganisation, Bekleidung, Schuhe

5 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerite,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt

6 Elektroklein- und -groRgerate, Computer- und Kemmunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mobel, Kiichen, Bekleidung,

Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumarkt

8 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarkt, Elektroklein- und -gro gerate, Computer- und Kommunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mébel, Kichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe

9 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel

11 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Baumarkt, Gartenmarkt

12 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke

** Davon flachennutzungsplanbezogene Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:
Ortliche Hauptverkehrsstrafen:

Bad Homburg: Anschluss Sudring/Zubringer (4. Rampenanschluss)

Eschborn: Ausbau des Verkniipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschbom-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stralie
Frankfurt am Main, Europaviertel: Europaallee - westlicher Straenabschnitt zwischen Emser Bricke bis Am Rémerhof
Frankfurt am Main, Ostend: Entlastungsstralle Hanauer Landstralke (Verlangerung der Ferdinand-Happ-Strake)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsellbriicke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: Lickenschluss Sadring zwischen der K 191/Spessartstrale und Dieselstralle

Oberishausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/Siidumgehung Obertshausen und dem Rembricker Weg
Oberursel: Anschluss der Weingédrtenumgehung an die Nassauer Stralte

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Birgel

Raunheim: Anschlussrampen von der B 43 zur Florsheimer Strate (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbindungsstrale zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Stralle

Wolfersheim: Verlegung der K 172 in dem Oristeil Sodel

Ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkébel: Guterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Erlensee)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbindungsgleis Osthafen - Gutleuthafen
Ginsheim-Gustavsburg: Glterzuggleisanschluss Hafen

GroR-Krotzenburg: Giiterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hattersheim: Giterzuggleisanschluss Okriftel

Kelsterbach: Giterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr einschlieflich teilweise unterirdischer Flihrung



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-
le Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
ten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

Begrindung

zur 1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir
die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteile Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sud",
Gebiet C: "Einzelhandel Oberstedten”, Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

A: Erlauterung der Planung
A 1. Formelle Griinde furr die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemal den 88 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemal § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
gemal § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit 8 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Aus den im Folgenden dargelegten Griinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
ist es erforderlich, die Planaussagen in den Gebieten A: "An den Drei Hasen - Entsorgungs-
fachbetrieb”, B: "Bommersheim Sud", C: "Einzelhandel Oberstedten”, D: "Kronberger Stral3e"
in der Stadt Oberursel (Taunus) in den Stadtteilen Oberursel und Oberstedten zu tberarbei-
ten.

A 2. Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereich der Anderung besteht aus 4 Gebieten mit einer Gesamtflache von ca.
4 4 ha.

Gebiet A liegt in Bommersheim am westlichen Rand des Gewerbegebiets "An den Drei Ha-
sen". Es wird im Norden, Osten und Stiden von Gewerbeflachen und im Westen von land-
wirtschatftlich genutzten Flachen begrenzt.

Gebiet B liegt am sudéstlichen Rand von Bommersheim. Es wird im Nordosten von Wohn-
bebauung stdlich der Wallstrafe und ansonsten von landwirtschaftlich genutzten Flachen
begrenzt.

Gebiet C liegt am Ortseingang von Oberstedten. Es wird im Norden von Grunland am Dorn-
bach, im Osten von Griinland und dem Feuerwehrstandort und im Stiden und Westen von
der Niederstedter StraRe mit anschlieBender gemischter bzw. gewerblicher Bebauung be-
grenzt.

Gebiet D liegt zwischen der geplanten Wohnbebauung an der Kronberger StraRe und dem
Stadtpark Maasgrund. Es wird im Norden von Kleingarten, im Osten und Siden von beste-
hender bzw. geplanter Wohnbebauung und im Westen von Streuobstwiesen begrenzt.

Die Abgrenzungen kénnen den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-
le Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
ten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

A 3. Anlass und Inhalt der Anderung

Gebiet A:

Der Entsorgungsfachbetrieb dstlich der Stral3e ,,An den Drei Hasen“ beabsichtigt, auf der
seinem Betriebsgelande gegeniberliegenden Flache eine Halle zu errichten, da auf dem
Betriebsgrundstiick selbst keine weiteren baulichen Anlagen zu realisieren sind und die an-
grenzenden Flachen bereits bebaut sind bzw. Bauvorhaben kurz vor der Umsetzung stehen.
Die Planflache ist im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 217 ,Gewerbegebiet an den Drei
Hasen" als ,Flache fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft” festgesetzt und im RPS/RegFNP 2010 als ,Flache fir die Landbewirtschaf-
tung”“ dargestellt. Um eine weitere Entwicklung des Betriebes am Standort zu ermdglichen,
wird ein Bebauungsplan-Anderungsverfahren durchgefiihrt (Parallelverfahren, Bebauungs-
plan Nr. 217 A Gewerbegebiet ,An den drei Hasen“ - 2. Anderung).

Auf der noérdlich angrenzenden Flache wird in diesem Zusammenhang die Darstellung ent-
sprechend der Realnutzung als Teil des Parkplatzes des ndrdlich liegenden Baumaktes in
"Gewerbliche Bauflache, Bestand" angepasst.

Gebiet B:

Als Flachenausgleich fur Gebiet A wird die geplante Wohnbauflache in Bommersheim Sud,
fur die noch kein Entwicklungskonzept vorliegt, am siidéstlichen Rand zugunsten von ,Oko-
logisch bedeutsame Flachennutzung ...“ (ca. 0,5 ha) reduziert.

Daruber hinaus erfolgt eine weitere Reduzierung zugunsten von "Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft" (ca. 0,4 ha), da durch aktuelle Anderungen der Flachenabgrenzung im Gebiet C ein
weiterer Flachenausgleich erforderlich wird.

Gebiet C:

An der Niederstedter Stral3e nahe dem Ortskern Oberstedten soll Planungsrecht fur den Bau
eines Lebensmittelvollsortimenters bis maximal 2000 m? Verkaufsflache und die notwendi-
gen Stellplatze geschaffen werden, um die Versorgung der umliegenden Wohngebiete zu
verbessern und dauerhaft zu sichern. Der Betreiber des bestehenden REWE-Marktes am
sidlichen Ortsrand von Oberstedten beabsichtigt eine Verlagerung des Lebensmittel- und
Getrankemarktes in diesen Bereich aufgrund der verkehrlich ungiinstigen Lage sowie feh-
lender Entwicklungsmdglichkeiten am derzeitigen Standort. Ein entsprechendes Bebauungs-
planverfahren wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 06.06.2013 ein-
geleitet (Parallelverfahren, Bebauungsplan Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter
Stral’e®). Im Bebauungsplan werden dartiber hinaus Flachen fir einen Neubau der in diesem
Gebiet vorhandenen Sporthalle und der erforderlichen Freianlagen nérdlich des Feuerwehr-
standortes festgesetzt sowie Mal3nahmenflachen entlang des Dornbachs.

Der fur den Lebensmittelmarkt sowie die erforderlichen Stellplatze vorgesehene Bereich wird
dementsprechend in ,Sondergebiet fur den grof¥flachigen Einzelhandel - Nahversorgung,
geplant® geandert. In diese Flache wird auch der bestehende Parkplatz (ca. 0,2 ha) westlich
des derzeitigen Sporthallenstandortes integriert, da aufgrund der Darstellungsgrenze von 0,5
ha im RPS/RegFNP 2010 eine Generalisierung der Darstellung erforderlich ist. Die geplan-
ten MaRnahmenflachen im Bereich bisher dargestellter Grinflachen werden der angrenzen-
den ,Okologisch bedeutsamen Flachennutzung...“ zugeordnet. Die fir die Sporthalle mit
Freianlagen vorgesehene Flache liegt teilweise auf einer bereits als ,Flache fir Gemeinbe-
darf, geplant dargestellten Flache, die nach Norden erweitert und entsprechend der realen
Bebauung im Bereich der Feuerwehr im Osten im Gegenzug reduziert wird.

Gebiet D:

Das Gebiet ist Teil einer im RPS/RegFNP 2010 dargestellten geplanten Wohnbaufléche, die
durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 4 A ,Kronberger Strale / Ober-
hochstadter StralRe®, der den Abschluss der Wohnbebauung bilden soll, nicht vollstandig
Uberplant ist. Auf die am nordlichen Rand dartiber hinausgehende Wohnbauzuwachsflache

-11 -



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-
le Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
ten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

wird als Flachenausgleich fur die bisher geplante ,Grunflache - Sportanlage, ...“ im Gebiet C
zugunsten von ,,Grunflache - Parkanlage® verzichtet.

Die Anderung fiir das im Aufstellungsbeschluss enthaltene Gebiet E wurde nicht weiterge-
fuhrt, da gemaf Stellungnahme der Stadt Oberursel (Taunus) fir den Vorentwurf des Be-
bauungsplans keine Mehrheit gefunden werden konnte und damit das Ziel, ein gemischtes
Stadtquartier fir Wohnen und Gewerbe zu entwickeln, nicht weiterverfolgt wird.

Damit die genannten Bebauungsplane als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angese-
hen werden kdnnen und um einen Flachenausgleich fir die Gebiete A und C in den Gebie-
ten B und D zu realisieren, ist es erforderlich, die bisherigen Planaussagen im RPS/RegFNP
2010 wie folgt zu &ndern:

Gebiet A:

- ,Flache fur die Landbewirtschaftung“ mit ,Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen®
(ca. 0,7 ha) in ,Gewerbliche Bauflache, geplant® (ca. 0,5 ha) und ,Gewerbliche Bauflache,
Bestand® (ca. 0,2 ha, Bestandsanpassung)

Gebiet B:

- ,\Wohnbauflache, geplant* (2 Teilflichen mit insgesamt ca. 0,9 ha) in ,Okologisch bedeut-
same Flachennutzung...” (ca. 0,5 ha) und "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" (ca. 0,4 ha)
Gebiet C:

- ,Flache fiur den Gemeinbedarf, geplant® (ca. 0,5 ha), ,Grinflache - Sportanlage,...“ (ca. 0,7)
und ,,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...” mit ,Vorranggebiet fir Natur und Land-
schaft® (ca. 0,2 ha) in ,Sondergebiet flir den gro¥flachigen Einzelhandel - Nahversorgung,
geplant (ca. 1,4 ha)

- ,Grinflache - Sportanlage,...“ in ",Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ (ca. 0,1 ha)
- ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ mit ,\Vorranggebiet fir Natur und Landschaft*
in ,Flache fur den Gemeinbedarf, geplant” (ca. 0,2 ha)

- ,Flache fir den Gemeinbedarf, geplant" in ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ (ca.
0,1 ha)

- ,Flache fur den Gemeinbedarf, geplant" (ca. 0,3 ha) in ,Flache fur den Gemeinbedarf, Be-
stand" (Bestandsanpassung)

Gebiet D:

- \Wohnbauflache, geplant® in ,Grinflache - Parkanlage* (ca. 0,6 ha)

Ubersicht zum Flachenausgleich:

Neu geplante Bauflachen:

Gebiet A: ,Gewerbliche Bauflache, geplant® (ca. 0,5 ha) + Gebiet C: ,Sondergebiet flr den
grof3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung, geplant® (ca. 1,4 ha - 0,5 ha bisherige Flache
fur den Gemeinbedarf = 0,9 ha) + ,Flache fur den Gemeinbedarf, geplant” (ca. 0,2 ha) = ca.
1,6 ha

Riucknahme bisher geplanter Bauflachen:

Gebiet B: ,Wohnbauflache, geplant (ca. 0,9 ha) + Gebiet C: ,Flache fir den Gemeinbedarf,
geplant" (ca. 0,1 ha) + Gebiet D: ,Wohnbauflache, geplant” (ca. 0,6 ha) = ca. 1,6 ha

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird - soweit erfor-
derlich - an diese Anderung der Hauptkarte angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte
Gebiet A:
Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der regionalplanerischen Festlegung "Flache fir die

Landbewirtschaftung" und "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen”. Mit diesen
Festlegungen ist der regionalplanerische Grundsatz verbunden, die Offenhaltung der Land-
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-
le Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
ten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

schaft vorrangig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen und die Flachen von Bebauung
und anderen Malinahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kihler Luft
behindern kénnen, freizuhalten. Der Plananderungsbereich weicht zwar von diesem Grund-
satz ab, liegt aber mit einer Gréf3e von ca. 0,5 ha weit unterhalb der regionalplanerischen
Darstellungsgrenze von 5 ha und stellt deshalb keine raumbedeutsame MalRnahme dar. Re-
gionalplanerische Zielsetzungen sind von der Plananderung nicht betroffen.

Gebiet C:

Das als "Grunflache - Sportanlage, ...", "Flache fur den Gemeinbedarf" und geringfugig als
"Okologisch bedeutsame Flachennutzung..." mit "Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft"
dargestellte Anderungsgebiet liegt tiberwiegend innerhalb des regionalplanerischen Vor-
ranggebiets Siedlung, da gemaR Ziel Z3.4.1-3 des RPS/RegFNP 2010 die im RPS/RegFNP
2010 dargestellten Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen zu-
sammen mit Gemeinbedarfsflachen, innerortlichen Griunflachen, innerortlichen Verkehrsfla-
chen und innerdrtlichen Flachen fur die Ver- und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiete im
Sinne des Regionalplans Sudhessen sind. Die vorgesehene Darstellung als ,Sondergebiet
fur den grof3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung“ dient der Ansiedlung eines Lebensmit-
telvollsortimenters bis maximal 2.000 gm Verkaufsflache in stadtebaulich integrierter Lage
zur Sicherung der Grundversorgung des Stadtteils Oberstedten im Mittelzentrum Oberursel.
Fur das Vorhaben kann somit geman Kapitel 3.4.3 die Raumvertraglichkeit angenommen
werden.

Die vorgesehene Anderung der Flachenabgrenzung im Bereich der ,Flache fiir den Gemein-
bedarf, geplant* und ,Okologisch bedeutsamen Flachennutzung...“ zugunsten des Sporthal-
lenneubaus mit Freiflachen stellt eine geringflgige Flachenverschiebung und Korrektur der
Darstellung dar, die regionalplanerisch nicht von Belang ist.

Das Gebiet C liegt bis auf die als "Flache fur den Gemeinbedarf" dargestellte Flache ber-
wiegend in einem "Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz". In diesen sind
Uberflutungen bei extremen Hochwasserereignissen nicht auszuschlieRen, dem Hochwas-
serschutz sollte durch entsprechende Bauvorsorge Rechnung getragen werden. Eine kleine
nicht Gberbaubare Teilflache liegt im "Vorranggebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz".
Diese dienen gemaR Ziel Z6.3-12 neben der Sicherung der Uberschwemmungsgebiete der
Gewasser und der Retentionsraume der Sicherung des Hochwasserabflusses bzw. dem
Freihalten stark Uberflutungsgefahrdeter Bereiche hinter Schutzeinrichtungen. In ihnen sind
Planungen und MaRRnahmen, die die Funktion als Hochwasserabfluss- oder Retentionsraum
beeintrachtigen bzw. den Oberflachenabfluss erhéhen/beschleunigen (z. B. Bebau-
ung/Versiegelung und Aufschittungen), unzuldssig. Eine ausnahmsweise Inanspruchnahme
durch raumbedeutsame Planungen ist nur aus Uberwiegenden Grinden des Allgemeinwohls
maoglich. Der Retentionsraumverlust ist auszugleichen und der Hochwasserabfluss zu si-
chern. Da dieser Bereich von Hochbauten freigehalten wird, steht die Planung nicht im Wi-
derspruch zu dem regionalplanerischen ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasser-
schutz®.

Gebiet B und D:

Die Ruicknahme von ca. 0,9 ha geplanter Wohnbauflache zugunsten von "Okologisch be-
deutsamer Flachennutzung ..." und "Vorranggebiet fir Landwirtschaft" (Gebiet B) ist auf-
grund der geringen FlachengroRe regionalplanerisch nicht von Belang.

Die Riicknahme der ca. 0,6 ha grolR3en geplanten Wohnbauflache zugunsten von "Griinflache
- Parkanlage" (Gebiet D) steht nicht im Widerspruch zu regionalplanerischen Zielsetzungen,
da geman Kapitel 3.4.1 innerdrtliche Grunflachen zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des
Regionalplans Stidhessen sind.

Anmerkung zur Darstellung:
Im Bereich der geplanten "Okologisch bedeutsamen Flachennutzung..." kann eine Ergan-
zung der Ausweisung als ,Vorranggebiet fur Natur und Landschaft erst im Rahmen einer
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-
le Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
ten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

Neuaufstellung des RPS/RegFNP 2010 erfolgen, da es sich um eine rein regionalplanerische
Kategorie handelt, deren Erganzung eine Plan&dnderung nach 810 HLPG erfordern wirde,
von der aufgrund des sehr aufwendigen Verfahrens abgesehen wird.

Die Darstellung "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" im Gebiet B entspricht dem dieser Kate-
gorie zugrunde liegenden Landwirtschaftlichen Fachplan Stidhessen 2004.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Gebiet A:

Das bestehende Stral3en- und Wegenetz bleibt unveréandert.

Das Plangebiet wird mit der Strale ,An den Drei Hasen® Uber die Anbindung an der Hom-
burger Landstral3e erschlossen. Gemal Gutachten zur verkehrliche ErschlieRung des Ge-
werbegebietes ,An den Drei Hasen" flr den Prognosehorizont 2020 ist die Leistungsfahigkeit
des Verkehrsnetzes in diesem Bereich gegeben. Da das Vorhaben der Erweiterung und or-
ganisatorischen Verbesserung eines bestehenden Betriebes dient, kann davon ausgegan-
gen werden, dass kein erhebliches zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten ist.

Gebiet B und D:
Das bestehende Stral3en- und Wegenetz bleibt unverandert.

Gebiet C:

Das Plangebiet wird von der Niederstedter Straf3e aus erschlossen. Die ErschlieBung der
Sportanlage erfolgt westlich der bestehenden Einfahrt der Feuerwehr.

Der geplante Standort des Lebensmittelmarktes ermdéglicht aufgrund der verkehrsglinstigen
Lage im Vergleich zu dem bestehenden Standort an der Mittelstedter Stral3e eine deutlich
bessere verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit. Die Niederstedter Stral3e ist bereits leis-
tungsfahig bemessen, sodass davon ausgegangen werden kann, dass das vorhabenindu-
zierte Verkehrsaufkommen tber die bestehenden Verkehrswege abgewickelt werden kann,
da bereits heute ein Grol3teil des Verkehrs zum bestehenden Lebensmittelmarkt ebenfalls
Uber die Niederstedter StralRe erfolgt.

Parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans wurde eine Verkehrsuntersuchung
erstellt u.a. mit dem Ziel der Ermittlung der zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrsstarke
und der Verteilung der Verkehrsstrome sowie der Dimensionierungs - und Prognosebelas-
tungen des Anschlussknotenpunktes mit entsprechenden Kapazitatsnachweisen. Sie kommt
zu dem Ergebnis, dass der Verkehr im Bezug auf den Lebensmittelmarkt mit einer ausrei-
chenden Verkehrsqualitat und in Bezug auf die Sportanlage mit einer befriedigenden Ver-
kehrsqualitat abgewickelt werden kann.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind neben dem bestehenden Parkplatz innerhalb des
geplanten Sondergebietes und der Flache fir den Gemeinbedarf vorgesehen.

Der Standort ist durch eine Buslinie der Oberurseler Stadtbusse mit Haltestelle am Rand des
Plangebiets an der Niederstedter Stral3e an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebun-
den.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Gebiet A:

Im Landschaftsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: Entwicklungs-
karte) ist das Anderungsgebiet als Sukzession und aus klimatischen Griinden freizuhaltende
Flache dargestellt.

Die Flache ist an drei Seiten von gewerblicher Nutzung umgeben, im Westen schliel3t Suk-
zessionsflache an. Der ndrdliche Teil ist Bestandteil des Parkplatzes des nérdlich angren-
zenden Baumarktes. Die Ubrige Flache ist mit Gehdlzen bewachsen. Wahrend am Sidrand
altere Baumindividuen dominieren und hier auch einige Baume mit bereits eingesetzter bzw.
fortgeschrittener Hohlenbildung vorhanden sind, nimmt das Bestandsalter nach Norden und
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Osten hin deutlich ab. Dort dominiert dichtes Gebusch. Ziel der Planung ist, trotz der geplan-
ten intensiven gewerblichen Nutzung, die Gehdlze im Randbereich teilweise zu erhalten und
durch Eingriinungsmaf3inahmen zu ergéanzen.

Gemal der zum Bebauungsplan vorliegenden Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung kann der mit
der Planung einhergehende Eingriff durch Malinahmen innerhalb des Geltungsbereiches nur
minimiert werden. Darlber hinaus sind weitere externe Ausgleichsmafinahmen erforderlich,
die im Rahmen des weiteren Bebauungsplan-Verfahrens noch festgelegt werden.

Gebiet B:

Im Landschaftsplan des friheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: Entwicklungs-
karte) ist das Anderungsgebiet als Siedlungsflache dargestellt. Die Flache wird derzeit land-
wirtschaftlich als Acker genutzt. Durch die vorgesehene Anderung wird auf der 6stlichen Teil-
flache eine 6kologische Aufwertung der Flache angestrebt, auf der westlichen bleibt die der-
zeitige landwirtschaftliche Nutzung erhalten.

Gebiet C:

Im Landschaftsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: Entwicklungs-
karte) ist das Anderungsgebiet als ,Griinflache Sportanlage“ und im Bereich der vorhande-
nen Sportanlagen als ,Siedlungsflache® dargestellt.

Entlang der Niederstadter StralRe befinden sich strallenbegleitende Baume. Das Sportgelan-
de wird neben der Sporthalle und Leichtathletikanlagen von Vielschnittrasen und Gberwie-
gend standortfremden Baumen eingenommen. Die Ubrigen Flachen weisen Grinland auf.
Westlich angrenzend an das Sportgelande befindet sich ein Parkplatz. Das Landschaftsbild
ist durch die teilweise baulichen und verkehrlichen Nutzungen des keilartig im Ortsrandbe-
reich gelegenen Landschaftsausschnitts gepragt.

Durch das Vorhaben ist mit einer weiteren Flachenversiegelung durch Gebaude und Park-
platze und dadurch bedingte Eingriffe in Natur und Landschaft zu rechnen, die im Rahmen
der Eingriffsregelung zu kompensieren sind. Eine genaue Bewertung kann jedoch erst an-
hand der Ergebnisse der im Frihjahr/Sommer 2014 vorgesehenen Kartierung erfolgen. Ent-
lang des Dornbaches sind im Bebauungsplan Mal3hahmenflachen vorgesehen, die im Rah-
men der vorliegenden Anderung in die "Okologisch bedeutsame Flachennutzung..." einbe-
zogen werden.

Gebiet D:

Im Landschaftsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: Entwicklungs-
karte) ist das Anderungsgebiet als Siedlungsflache dargestellt. Im mittleren Teil befindet sich
eine mit Geholzen bestandene Parzelle, die als ,Lebensraum und Landschaftsbestandteil
gem. § 23 (1) HENatG", jetzt § 13 HAGBNatSchG in Verbindung mit § 30 BNatSchG, aus-
gewiesen ist. Der Ubrige Bereich ist durch Wiese und im @stlichen Teil durch Gartennutzung
mit Gehdlzbestanden gepréagt. Die vorhandenen Grinstrukturen bleiben durch die vorgese-
hene Anderung erhalten.

Grundsatzlich ist die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Fl&-
chennutzungsplanung wegen der Beschrankung auf die Grundziige der stadtebaulichen
Entwicklung und der auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur
allgemein maoglich. Fur die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Baufla-
chen selbst untergebracht werden kénnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch be-
deutsame Flachennutzung aus. Abgeleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen
Landschaftsplane sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer
naturlichen Entwicklungsmaoglichkeiten fur kiinftige Malinahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung. Hierflr bieten die Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten detail-
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lierte MaRRnahmenplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung
des Regionalparks Méglichkeiten zur Kompensation.

Die landschaftsplanerischen Belange bezliglich der Umweltfaktoren Boden, Grundwasser,
Klima und Artenschutz sind in Teil B Umweltbericht behandelt.

A 7. Erklarung zur Bericksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planungen in den Gebieten A und C werden Baumalnahmen und Flachenversie-
gelung vorbereitet, wodurch unter anderem mit dem Verlust oder der Einschréankung von
Bodenfunktionen (Produktions-, Filter- und Speicherfunktion etc.), von Lebensraumen fur
Flora und Fauna und von kaltluftproduzierenden Flachen zu rechnen ist.

Zum Schutzgut Boden gilt fir Gebiet A und C Folgendes: Grundsatzlich sollte immer der
Wiedernutzung bereits versiegelter oder anthropogen veranderter Flachen Vorrang einge-
raumt werden vor einer Neuinanspruchnahme bislang anthropogen nicht Gberformter Bdden.
Der Verlust und die erhebliche Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch Uberbauung mit
Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsflachen ist im Ballungsraum jedoch aufgrund des noch
erfolgenden Bevolkerungswachstums, der wirtschaftlichen Entwicklung und des sich daraus
ergebenden Flachenbedarfs nicht vermeidbar. Im RPS/RegFNP 2010 sind zur Begrenzung
des Flachenverbrauchs - u.a. basierend auf den Ergebnissen der Strategischen Umweltpri-
fung - sowohl eine entsprechende Flachenauswahl fur die bauliche Entwicklung als auch
freizuhaltende Flachen, die u.a. dem Bodenschutz dienen, dargestellt. Durch den vorgese-
henen Flachentausch (Ricknahme von Bauflachen im Gebiet B und D) erfolgt keine dartber
hinausgehende Bodeninanspruchnahme fir Bauflachen. Zum Bodenschutz wéhrend der
Bauphase und zur méglichst weitgehenden Kompensation erheblicher Beeintrachtigungen
von Bodenfunktionen sowie flir eine bodenkundlichen Baubegleitung sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung, Bauplanung und -ausfuhrung entsprechende Maflinahmen
vorzusehen (siehe B 2.3).

In die Bebauungsplane zu Gebiet A und C wurden Hinweise aufgenommen, dass bei Erdar-
beiten ggf. bekannt werdende Bodendenkmaler unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen sind. Aufgrund von Hinweisen der hessenARCHAOLOGIE auf im Plange-
biet C bekannte archaologische Fundstellen wurde seitens der Stadt Oberursel eine geophy-
sikalische Prospektion in Auftrag gegeben. Diese kam zu dem Ergebnis, dass daraus keine
Hinweise auf archdologische Bodendenkmaéler abzulesen sind, so dass die denkmalrechtli-
che Freigabe erteilt wurde.

Die geplante weitgehende Bebauung einer vollstandig mit Gehoélzen bestandenen Flache im
Gebiet A stellt einen erheblichen Eingriff dar. Ein entsprechender Ausgleich istim Rahmen
des weiteren Bebauungsplan-Verfahrens vorzusehen. Gemal den Ergebnissen der Arten-
schutzprifung zum Bebauungsplan-Vorentwurf kann durch Umsetzung verschiedener Mal3-
nahmen das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Bundeshaturschutzgesetz vermie-
den werden. Dazu zahlen das Anbringen von Nistk&dsten ebenso wie die Schaffung eines
Ersatzhabitats fur geholzbewohnende Vogelarten.

Das Grundstuick ist Teil eines ehemaligen Schlackeumladeplatzes, der 1983/84 geschlossen
wurde. GemalR Stellungnahme des Regierungsprasidiums liegt kein Abschlussbericht tGiber
die Verfullung und Rekultivierung vor, so dass eine bodenschutzrechtliche Beurteilung auf-
grund der Aktenlage derzeit nicht moglich ist und Untersuchungen des Grundstiicks erforder-
lich werden.

Die Planung im Gebiet C betrifft vorwiegend Griinland und Sportanlagen. Aufgrund vereinzelt

vorhandener geeigneter Habitatsstrukturen ist mit Vorkommen geschutzter Tierarten zu
rechnen. Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Prifung wurde in
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Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde anhand von Kartierungen im Frih-
jahr/'Sommer 2014 erstellt und findet Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf. Ggf. sind mit
der zustandigen Naturschutzbehtrde Ausgleichs- bzw. CEF-MalRhahmen abzustimmen.
Der liberwiegende Teil des Anderungsgebietes liegt im "Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden
Hochwasserschutz"/ potenziellen Uberflutungsbereich des nérdlich des Plangebiets verlau-
fenden Dornbachs, bis auf eine kleine, nicht Gberbaubare Teilflache (geplante Sport-
Freianlage) jedoch auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Die Planung
wird im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens mit der zustandigen Wasserbehorde abge-
stimmt. Gemal einer mittlerweie vorliegenden Retentionsraumuntersuchung wird durch die
Vorhaben nahezu kein Retentionsvolumen verdrangt bzw. es ist so gering, dass ein Retenti-
onsraumausgleich nicht erforderlich ist.

Fur Gebiet C wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Un-
tersuchungen eingeholt. Fir den Lebensmittelmarkt und die Sportnutzung sind entsprechen-
de bauliche Maflinahmen zum L&rmschutz vorzusehen. Mit dem Vorhaben kann jedoch im
Vergleich zum bestehenden Standort an der Mittelstedter StralRe eine deutliche Reduzierung
des immissionsschutzrechtlichen Konfliktpotenzials erreicht werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind aus umweltplanerischer Sicht insbesonde-
re zu den Themenfeldern Artenschutz sowie Gewasser- und Hochwasserschutz Festsetzun-
gen zu treffen bzw. bereits vorgesehen, die der Beeintrachtigung von Umweltbelangen so
weit wie mdglich entgegenwirken, wie Festsetzung von Maflinahmenflachen am Dornbach,
Begriinung der Grundstticksfreiflachen, MaBnhahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, Ro-
dung von Gehdlzen aulierhalb der Brutzeit etc..

Durch die Anderungen in Gebiet B und D werden keine neuen Beeintrachtigungen von Um-
weltbelangen vorbereitet, da die vorhandene Nutzung erhalten bleibt bzw. extensiviert wird.

Samtliche Gebiete werden von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwérme und Sole
Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine die Vorhaben beeintrachtigenden Aufsu-
chungsaktivitaten bekannt. Es stehen daher aus Sicht der Bergbehotrde keine Sachverhalte
mit rechtlicher Verbindlichkeit und abwagungsfahige Sachverhalte entgegen.

A 8. Darlegung der planerischen Erwagungen

Gebiet A:

Der in Gegenlage des Plangebietes bestehende Entsorgungsfachbetrieb hat aufgrund der
Nachfrage seiner Dienstleistungen sowie der hohen immissionsschutzrechtlichen Anforde-
rungen in den letzten Jahren einen erheblich erh6hten Flachenbedarf fur dringend erforderli-
che Neubaumalnahmen. Er benétigt aktuell fir die weitere Entwicklung und Existenzsiche-
rung eine neue Sortierhalle. Die baulichen Flachenkapazitaten des Betriebsgrundstiicks sind
ausgeschopft. Die angrenzenden Flachen sind bereits bebaut bzw. Bebauungen stehen kurz
vor der Umsetzung, sodass die Vergréf3erung des Betriebsgeldndes durch Flachenerwerb
dort ausgeschlossen ist. Eine Standortverlagerung innerhalb des Gewerbegebietes "An den
Drei Hasen" wirde durch die mit dem Ablauf des Recycling-Betriebes einhergehenden
Staub- und Larmemissionen zu Nutzungskonflikten mit den hochwertigen Dienstleistungsbe-
trieben in direkter Nachbarschaft fiihren. Somit ist eine weitere Entwicklung des Betriebes
am Standort nur noch auf den westlich gelegenen Flachen des Anderungsgebietes maglich,
das bereits an drei Seiten von gewerblicher Nutzung umgeben ist. Das Erscheinungsbild des
Betriebes am Stadteingang im Stral3enraum der Homburger Landstral3e ist derzeit unbefrie-
digend. Mit der zuséatzlichen Sortierhalle kann eine Neuordnung des bestehenden Betriebs-
gelandes erfolgen und den gesetzlichen Anforderungen an einen Entsorgungsfachbetrieb
entsprochen werden.
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Fir die Flachenneuinanspruchnahme ist ein Flachenausgleich zu erbringen. Da in Oberursel
eine groRe Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen besteht und Teile der Reserveflachen
im RPS/RegFNP 2010 bereits vergeben sind und es andererseits im Stadtgebiet ausrei-
chende Wohnbau-Reserveflachen gibt, soll ein Flachenausgleich im Gebiet B am Rand der
grolflachigen Wohnbauzuwachsflache in Bommersheim Siid vorgenommen werden. Auf-
grund der vorhandenen naturraumlichen Situation wird die Flache in "Okologisch bedeutsa-
me Flachennutzung..." geéndert.

Gebiet C:

Gemal Kapitel 3.4.3 des RPS/RegFNP 2010 soll die Ansiedlung von Lebensmittelvollsorti-
mentern bis maximal 2.000 gm Verkaufsflache der Sicherung der Nahversorgung der Bevol-
kerung dienen. Fur den bestehenden Lebensmittelmarkt am stdlichen Ortsrand von
Oberstedten besteht aufgrund der verkehrlich unglinstigen Lage sowie fehlender Entwick-
lungsmdglichkeiten die Gefahr, dass dieser mittelfristig aufgegeben werden kénnte und somit
kein Angebot an Lebensmitteln mehr im Ortsteil Oberstedten gegeben wéare. Zur Verbesse-
rung und dauerhaften Sicherung der Versorgung der umliegenden Wohngebiete sowie zur
langfristigen Standortsicherung und mithin auch kinftigen Sicherstellung einer leistungsfahi-
gen Grundversorgung im gesamten Stadtteil Oberstedten beabsichtigt der Betreiber deshalb
die Verlagerung des bestehenden Lebensmittel- und Getrankemarktes in den Bereich nérd-
lich der Niederstedter StralRe. Durch einen stadtebaulichen Vertrag soll sichergestellt wer-
den, dass am derzeitigen Standort nach der Verlagerung des Lebensmittelmarktes keine
Einzelhandelsnutzung mehr erfolgt. Angestrebt wird eine tberwiegende Wohnnutzung.

Im Bebauungsplan-Vorentwurf wird als Ergebnis von Standortalternativenuntersuchungen
dargelegt, dass keine ausreichend grofR3en Innenentwicklungsflachen in geeigneter Verkehrs-
lage an HaupterschlieBungsstraRen zur Verfligung stehen.

Die Betrachtung des Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet und des zu erwartenden Umsat-
zes des geplanten Vorhabens sowie die Einschatzung mdglicher Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO kommen gemalR Bebauungsplan-Vorentwurf zu folgenden Ergebnis-
sen:

Unter Beriicksichtigung der verkehrlichen Erreichbarkeit und der Lage konkurrierender Ein-
zelhandelsstandorte in der naheren Umgebung kénnen dem Einzugsbereich potenziell die
Einwohner des Stadtteils Oberstedten sowie angrenzender Wohnlagen in Richtung Kern-
stadt zugeordnet werden. Bei einer prognostizierten Erh6hung der Kaufkraftbindung am
kinftigen Standort von rd. 10,5 % verbleibt ein hoher sortimentsbezogener Kaufkraftanteil,
der weiterhin auf3erhalb des Einzugsbereiches verausgabt wird. Umsatzverteilungen werden
aufgrund der bereits eingespielten raumlichen Marktteilung mit dem bestehenden Markt nur
in geringer Grolenordnung prognostiziert, sodass Existenzgefahrdungen von Betrieben in
stadtebaulich schutzwiirdigen Standortlagen und mithin stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen nicht zu erwarten sind. Es werden demzufolge auch keine Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in Oberursel und angrenzenden Kommunen erwartet, sondern lediglich
begrenzte Umsatzverteilungen zulasten bestehender einzelner Einzelhandelseinrichtungen.

Fur die am Dornbach gelegene Sporthalle des Turnvereins TV Oberstedten ist im Zusam-
menhang mit dem Lebensmittelmarkt ein Ersatz-Neubau mit erforderlichen Freianlagen nérd-
lich angrenzend an den Feuerwehrstandort geplant. Die bestehende Halle ist in schlechtem
baulichen Zustand und eine Sanierung nach Angaben des Vereins nicht rentabel. Der derzei-
tige Hallenstandort wird z.T. dem geplanten Sondergebiet und z.T. einer MaRhahmenflache
am Dornbach zugefuhrt. Der urspriinglich vorgesehene neue Standort direkt angrenzend an
den Lebensmittelmarkt wurde nicht weiterverfolgt, da eine sinnvolle Anordnung der Freian-
lagen und Stellplatze nicht méglich war. Alternativstandorte auRRerhalb des Anderungsgebie-
tes kamen aus Kostengriinden oder wegen zu geringer Grol3e, méglicher Nutzungskonflikte
mit Wohnbebauung oder ungunstiger Erreichbarkeit nicht in Frage. Die nun vorgesehene
Lage nordlich angrenzend an die Feuerwehr ermdglicht Synergieeffekte mit dem Parkplatz
des Lebensmittelmarktes und kann westlich angrenzend an das Gelande der Feuerwehr er-
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schlossen werden. Die Freianlagen wurden auf das erforderliche Minimum von ca. 1000 m?
reduziert, um moglichst wenig in das Uberschwemmungsgebiet des Dornbachs hineinzu-
reichen. Diese im Bebauungsplan als "Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Sportanla-
ge" festgesetzten Flachen werden wegen der mal3stabsbedingten Darstellungssystematik
(Darstellungsuntergrenze von 0,5 ha) in die geplante ,Flache fur den Gemeinbedarf® inte-
griert. In der sudlich angrenzenden ,Flache fir den Gemeinbedarf, geplant® wird entspre-
chend der Realnutzung als Feuerwehrstandort die Darstellung als Bestand angepasst und
der nicht in Anspruch genommene 6stliche Randbereich als Ausgleich fir die nordliche Er-
weiterung in "Okologisch bedeutsame Flachennutzung..." geandert.

Da es in RPS/RegFNP 2010 keine Reserveflachen fir Sondergebiete und Flachen fir den
Gemeinbedarf im Stadtgebiet Oberursel gibt, die im Rahmen des Flachenausgleiches zu-
rickgenommen werden kdnnten, ist dafiir eine Wohnbauflache im Gebiet D vorgesehen, die
im Bebauungsplan nicht in die geplante Wohnbauflachenentwicklung am Kronberger Weg
einbezogen wurde, sondern in die anschlieenden Griunflachen am Maasgrundpark einge-
bunden werden soll, sowie eine weitere Wohnbaureserveflache im Gebiet B.

Hinsichtlich des Flachenausgleichs wird Folgendes angemerkt:

Die Zuwachse bzw. Riickgange der einzelne Flachennutzungen der vorliegenden Anderung
des RPS/RegFNP 2010 missen im Zusammenhang mit Nutzungsanderungen im Innenbe-
reich der Stadt Oberursel gesehen werden. Durch Umwidmungen im Rahmen von Bebau-
ungsplanen der Innenentwicklung ist insgesamt eine Zunahme an Wohnbauflachen zu ver-
zeichnen, die z.T. mit der Aufgabe nicht mehr attraktiver Gewerbestandorte einhergeht (z.B.
an der Hohemarkstraf3e). Die Ricknahme von Wohnbauflachen im Gebiet B und D ist
dadurch gerechtfertigt.
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B: Umweltbericht

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

Aufgrund aktueller Entwicklungen hat die Stad Oberursel (Taunus) fur zwei Gebiete die Auf-
stellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen beschlossen und entsprechende Verfahren
eingeleitet, um die planungsrechtlichen Grundlagen fir folgende Vorhaben zu schaffen:

- Errichtung einer Lagerhalle zur Erweiterung eines Entsorgungsfachbetriebs (Bebauungs-
plans Nr. 217, 2. Anderung) im Gewerbegebiet "An den Drei Hasen" (Gebiet A)

- Errichtung eines Lebensmittelmarktes und Neuordnung einer Sportanlage in Oberstedten
(Bebauungsplan Nr. 237 "Ortseingang Oberstedten Niederstedter StraRe"), da am derzeiti-
gen Standort des Lebensmittelmarktes am sudlichen Ortsrand keine Entwicklungsmaoglich-
keiten bestehen und fir die vorhandene Sporthalle Ersatzbedarf besteht (Gebiet C)

Zum Ausgleich der Flachenneuinanspruchnahme in den Gebieten A und C werden im Be-
reich Bommersheim Siud (Gebiet B) und "Kronberger Stral3e" (Gebiet D) geplante Wohnbau-
flachen reduziert.

Damit die entsprechenden Bebauungsplane als aus dem Regionalplan Sidhessen/ Regiona-
len Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) entwickelt angesehen werden kdnnen
und um einen Flachenausgleich fur die Gebiete A und C in den Gebieten B und D zu realisie-
ren ist eine Anderung der derzeitigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 wie folgt erforder-
lich:

Gebiet A:

- ,Flache fir die Landbewirtschaftung“ mit ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen®
(ca. 0,7 ha) in ,Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 0,5 ha) und ,Gewerbliche Bauflache,
Bestand® (ca. 0,2 ha, Bestandsanpassung)

Gebiet B:

- ,\Wohnbauflache, geplant* (ca. 0,9 ha) in ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ (ca.
0,5 ha) und "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" (ca. 0,4 ha)

Gebiet C:

- ,Flache fur den Gemeinbedarf, geplant® (ca. 0,5 ha), ,Grunflache - Sportanlage,...“ (ca. 0,7)
und ,,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ mit ,Vorranggebiet fir Natur und Land-
schaft® (ca. 0,2 ha) in ,Sondergebiet flr den gro¥flachigen Einzelhandel - Nahversorgung,
geplant (ca. 1,4 ha)

- ,Griinflache - Sportanlage,...“ in ",Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ (ca. 0,1 ha)

- ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ mit ,Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
in ,Flache fir den Gemeinbedarf, geplant” (ca. 0,2 ha)

- ,Flache fur den Gemeinbedarf, geplant” in ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ (ca.
0,1 ha)

- ,Flache fur den Gemeinbedarf, geplant" (ca. 0,3 ha) in ,Flache fir den Gemeinbedarf, Be-
stand" (Bestandsanpassung)

Gebiet D:

- Wohnbauflache, geplant® in ,Grinflache - Parkanlage® (ca. 0,6 ha)

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpléne

Die folgenden Ziele von Fachgesetzen und Fachplanen sind zu beachten:

BBodSchG § 1, BImschG § 1, BNatSchG § 1 Abs. 1 + 5, HAItIBodSchG § 1, WHG § 6
Abs. 1 Nr. 1, WHG 86 Abs. 1 Nr. 6

Sie lauten:
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BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten

8§ 1 Zweck und Grundsatze des Gesetzes

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

BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange

(Bundes- Immissionsschutzgesetz)

8 1 Zweck des Gesetzes

(1) Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus § 1 des Bundesnha-
turschutzgesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542). Sie lauten auszugsweise:

"(2) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MaRRgabe der nachfolgenden Absatze so zu
schutzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieB3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturgtiter sowie

3. 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 (allgemeiner Grundsatz).

(5) GroR¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zer-
schneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die
Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Grunflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
AulRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschafts-
gerecht geflihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inan-
spruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder
so gering wie méglich gehalten werden. ..."

HAItIBodSchG: Hessisches Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und
zur Altlastensanierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) vom 28. Sept. 2007
8 1 Ziele des Bodenschutzes

Die Funktionen des Bodens sind auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom
17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 9. Dezember 2004
(BGBI. I S. 3214), dieses Gesetzes sowie der aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechts-
verordnungen nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dies beinhaltet insbesondere
1. die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverédnderungen,
2. den Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkun-
gen auf die Bodenstruktur,

3. einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3,
4. die Sanierung von schadlichen Bodenveréanderungen und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachten Gewdasserverunreinigungen.
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WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz

8 6 Allgemeine Grundséatze der Gewasserbewirtschaftung

(1) Nr. 1: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, ihre
Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern, insbesondere durch Schutz vor nach-
teiligen Veranderungen von Gewassereigenschaften.

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz

§ 6 Allgemeine Grundséatze der Gewasserbewirtschaftung

(1) Nr. 6: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, an
oberirdischen Gewdassern so weit wie moglich nattrliche und schadlose Abflussverhdaltnisse
zu gewahrleisten und insbesondere durch Rickhaltung des Wassers in der Flache der Ent-
stehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen.

B 2. Umweltauswirkungen der Anderung
B 2.1 Bestandsaufnahme

Gebiet A:

Das Gebiet ist vollstandig mit Gehdlzen bedeckt und entspricht dem Typus eines flachigen
Feldgehdlzes. Am Sudrand dominieren &ltere Baume mit z. T. geringer bis fortgeschrittener
Hohlenbildung, nach Norden und Osten dichte Gebusche.

Im Jahr 2012 erfolgte im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung eine Bestandserfassung
der Fauna im Gebiet. Untersucht wurden Vogel und die Haselmaus, die nicht nachgewiesen
werden konnte. Feldhamstervorkommen wurden aufgrund der Strukturierung des Gebietes
ausgeschlossen. Dies galt auch fir Amphibien und Reptilien. Daneben erfolgte eine Erfas-
sung potentieller Quartierbaume fir Flederm&use. Die Artgruppe der Vogel ist mit 31 Arten
im Gebiet vertreten, der tiberwiegende Anteil zahlt zu den gehdlzbewohnenden Arten.

Das Grundstuck ist Teil eines ehemaligen Schlackeumladeplatzes, der 1983/84 geschlossen
wurde. Gemal Stellungnahme des Regierungsprasidiums zum Bebauungsplan liegt kein
Abschlussbericht tber die Verfullung und Rekultivierung vor, so dass eine bodenschutzrecht-
liche Beurteilung aufgrund der Aktenlage derzeit nicht mdglich ist und Untersuchungen des
Grundstucks erforderlich werden.

Das Gebiet liegt innerhalb der Zone IIIB eines Trinkwasserschutzgebietes bzw. der Zone D
eines Heilquellenschutzgebietes. Es weist eine hohe Relevanz fir den Kaltlufthaushalt auf.

Gebiet B:
Das Gebiet liegt im Bereich von Boden mit hoher Produktionsfunktion. Die Flachen am Rand
einer geplanten Wohnbauflache werden landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Gebiet C:

Das Gebiet weist lediglich im dstlichen Teil noch natirliche Bodenprofile auf mit teilweise
hoher Lebensraum- und/oder Archivfunktion (Grinlandstandorte, Auenbéden). In den Ubri-
gen Bereichen sind die Boden teilweise anthropogen Uberformt oder bereits versiegelt. Das
Gebiet wird derzeit z.T. als Grinland und z. T. als Sportrasen und Sportplatz genutzt. Zwi-
schen diesen Nutzungen und am Rand der Niederstadter Strafl3e befinden sich Gehdlze, ein
Obstgarten und eine Baumreihe. GemalR Bebauungsplan-Vorentwurf zeichnen sich die Bio-
top- und Nutzungsstrukturen tUberwiegend durch intensiv genutztes Grunland, standortfrem-
de Geholze und funf altere Obstbdume aus. Wertvoll sind insbesondere Obstbaume mit
Baumhohlen (Habitatspotenzial fiir geschitzte Arten der Gruppe Vdgel und Fledermause)
sowie gewassernahe Wiesenbereiche. Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit arten-
schutzrechtlicher Prifung wurde anhand von Kartierungen im Frihjahr/Sommer 2014 erstellt
und findet Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf.
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Fir den dstlichen Abschnitt des angrenzend verlaufenden Dornbachs ist von einem gesetzli-
chen Biotopschutz nach § 30 BNatSchG als ,naturnaher Bereich flieRender Binnengewas-
ser* auszugehen.

Das Gebiet liegt innerhalb der Zone D eines Heilguellenschutzgebietes.

Am nordlichen Rand des Gebietes verlauft der strukturell stark veranderte Dornbach mit sei-
nem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, das sich im Wesentlichen auf die 6stlich ans-
schlieRenden Griinlandbereiche erstreckt. Der iiberwiegende Teil des Anderungsgebietes
liegt in einem ,Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz®.

Das Landschaftsbild ist durch das 6stlich angrenzende Feuerwehrgebaude, einen Parkplatz
und die Sportanlagen mit der alten Sporthalle am Dornbach gepragt.

Gebiet D:

Das Gebiet ist durch Wiesen und einen Gehdlzbestand gepragt. Es weist Boden mit hoher
Produktionsfunktion auf und liegt in der Zone IlIA eines Trinkwasserschutzgebietes. Das
Landschaftsbild ist aufgrund der Umgebungsstruktur mit Wiesen, Gehélzgruppen, Garten
und der Lage am Maasgrundpark hochwertig und vielfaltig. Das Gebiet hat eine hohe Bedeu-
tung fur die Naherholung.

B 2.2 Prognose und Bewertung
Auswirkungen der bisherigen Planung

Gebiet A:

Die bisherige Planung als Flache fir die Landbewirtschaftung erméglicht eine Beibehaltung
der derzeitigen Nutzung als geholzbestandene Maflinahmenflache gemal der bisherigen
Bebauungsplan-Festsetzung mit entsprechenden Funktionen fur den Naturhaushalt und als
Lebensraum insbesondere flr verschiedene Vogelarten.

Gebiet B und D:

Durch die geplante Wohnbebauung werden Umweltbeeintrachtigungen wie Versiegelung von
Teilflachen, Verlust von Béden mit hoher Produktionsfunktion, Verringerung der Nieder-
schlagswasserversickerung und der Kaltluftproduktion, Verlust von Lebensraumen fiir Flora
und Fauna, Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes vorbereitet.

Gebiet C:

Die bisher vorgesehene Nutzung als Griinflache Sport und Flachenreserve fur den Feuer-
wehrstandort ermoglicht die Uberbauung bisheriger Griinlandflachen mit entsprechenden
funktionsbezogenen Gebauden und Sportanlagen und somit entsprechende Auswirkungen
durch Flachenversiegelung.

Auswirkungen der Plananderung

Allgemein ist durch die in den Gebieten A und C geplante Bebauung mit Umweltauswirklun-
gen zu rechnen wie Versiegelung von Teilflachen, Verlust von Béden mit hoher Produktions-
funktion, Verringerung der Niederschlagswasserversickerung und der Kaltluftproduktion, Ver-
lust von Lebensraumen fur Flora und Fauna, Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Gebiet A:

Das Vorhaben bedingt durch die erforderliche Rodung von Gehdlzen einen Verlust an Le-
bensraumen fur Fora und Fauna. Die artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan
kam im Jahr 2012 zum Ergebnis, dass bei Umsetzung verschiedener Mal3nahmen das Ein-
treten von Verbotstatbestanden nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vermieden werden
kann. Zu diesen Malinahmen zahlen insbesondere die Beschrankung der Rodungszeit, eine
Kontrolle der Baumhohlen, die Installation von Nistkasten fir Hohlenbriter im funktionalen
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Umfeld, eine Hohenbegrenzung von Gehdlzen am sidlichen Gebietsrand sowie die Schaf-
fung eines Ersatzbiotopes im raumlichen Zusammenhang (noch kein konkreter Standort vor-
gesehen).

Die Auswirkungen auf das ortlich Klima (Verlust von Kaltluft produzierenden Flachen) sind
aufgrund der geringen GroRe des Anderungsgebietes als gering einzustufen. Der Hallenbau
wird als massiver Baukdrper das Stadtrand- und Landschaftsbildes verandern, was jedoch
aufgrund der &hnlichen Umgebungsbebauung im Gewerbegebiet und durch geplante Ein-
grinungsmaflnahmen nicht als erheblich eingestuft wird.

Gebiet B:

Durch die Lage am Rand grof3flachig vorgehaltener Wohnbauzuwachsflachen in Bommers-
heim Sud kann die nordliche Teilflache ggf. im Rahmen der weiteren Entwicklung als Uber-
gangsbereich zwischen zukilnftigem Ortsrand und freier Landschaft den angrenzenden 6ko-
logisch bedeutsamen Flachen zugeordnet und fur Ausgleichmalinahmen vorgesehen wer-
den. Bis dahin kann die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben. Die sudliche
Teilflache bleibt ebenfalls als solche erhalten. Somit ist nicht von neuen Umweltauswirkun-
gen auszugehen und langfristig eine 6kologische Aufwertung mdglich.

Gebiet C:

Der Standort weist durch die vorhandene Sportanlage und Feuerwehr bereits eine Vorbelas-
tung auf. Durch die geplanten Bauvorhaben ist mit einem weiteren Verlust von natirlichen
Bodenstandorten, kaltluftproduzierenden Flachen, Lebensrdumen fur Flora und Fauna und
Retentionsraum fiir Hochwasser zu rechnen. Die Verlagerung der derzeit direkt am Dorn-
bach liegenden Sporthalle auf einen Standort im raumlichen Zusammenhang mit dem ge-
planten Lebensmittelmarkt und dem vorhandenen Feuerwehrstandort erméglicht eine 6kolo-
gische und klimawirksame Aufwertung der Uferzone. Das Landschaftsbild und die Ortsein-
gangssituation kdnnen durch eine Neuordnung der Sportanlagen und bei entsprechender
Gestaltung und Eingriinung der geplanten Gebaude und Parkplatze aufgewertet werden.
Durch die Freiflachensportnutzung, Verkehr zu den Einrichtungen und technische Anlagen
ist mit Schallemissionen insbesondere fiir die nérdlich angrenzende Wohnbebauung zu
rechnen.

Gebiet D:
Durch die Anderung sind keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten, da die derzeiti-
ge Nutzung erhalten bleibt.

FFH-Vertraglichkeitsprufung

Gemal 8§ 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Plane und Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre
Vertraglichkeit mit den Entwicklungs- und Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu
prufen. In den maf3geblichen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu
prufenden Planen zéhlen. Natura 2000-Gebiete sind Gebiete nach der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie oder der Europaischen Vogelschutzrichtlinie.

Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 des Regionalverbandes wurde festgelegt,
dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Gebiete einer
FFH-Prognose zu unterziehen sind, geplante Griinflachen (bis auf Sport) in einem 200 m-
Radius.

Die Priifung ergab keine derart betroffenen Flachen innerhalb dieser Abstandsbereiche.
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B 2.3 Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind Festsetzungen zu treffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken wie:

- Minimierung der Flachenversieglung durch Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von
Grundsticksteilen

- Begriinung der Grundsttcksfreiflachen, StraRen und Gebaude

- Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung sowie Erhaltung von Badumen,
Strauchern und sonstigem Bewuchs

- Festsetzung von Flachen fur Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
innerhalb und ggf. auch auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans, um dort
Artenschutzmalinahmen umzusetzen

- Rodung von Geholzen auRRerhalb der Brutsaison von Vogeln

- Vom Dornbach ist ein entsprechender Abstand im Rahmen der weiteren Planung einzuhal-
ten, so dass keine Beeintrachtigungen der Bachaue und des Ufergehdlzsaums zu erwarten
sind.

. Mainahmen zur Regenwasserbewirtschaftung wie Retention von Niederschlagswasser
durch Dachbegrinung, Versickerung am Ort der Entstehung, Zisternen

- Beachtung der Schutzgebietsverordnungen der betroffenen Wasserschutzgebiete

- Sicherung von Retentionsraumen und bauliche Vorkehrungen zum Hochwasserschutz

- MaZnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz

- KompensationsmafRnahmen hinsichtlich des Schutzgutes Boden:

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner nattrlichen Funkti-
onen sind gemalf Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kompensieren. Der
Regionale Flachennutzungsplan kann hierfir lediglich eine Rahmensetzung treffen - z.B.
Uber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennutzung“. Die konkrete Planung
und Durchfiihrung der KompensationsmalRnahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung
bzw. der Fachplanung zu leisten. Daflir geeignet sind insbesondere Bdden mit geringem
Funktionserfullungsgrad, wobei zwischen Eingriff und Ausgleich kein raumlicher Zusammen-
hang bestehen muss. Zu den bevorzugten Mallnahmen zahlen z.B. Entsiegelung, Rekultivie-
rung von Abbaustatten, Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verfillungen
usw., Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosi-
onsmindernde MalRnahmen, Wiedervernassung ehemals nasser oder feuchter Standorte
oder Aufwertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Extensivierung.

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Gebiet A:

Alternativstandorte stehen aus folgenden Griinden nicht zur Verfiigung: Die Anderung dient
der Erweiterung und Existenzsicherung des in Gegenlage des Anderungsgebietes beste-
henden Entsorgungsfachbetriebes. Die baulichen Flachenkapazitaten des Betriebsgrund-
stuicks sind ausgeschopft. Die angrenzenden Flachen sind bereits bebaut bzw. bauliche Nut-
zungen sind geplant, so dass die Vergrol3erung des Betriebsgelandes durch Flachenerwerb
ausgeschlossen ist. Eine Standortverlagerung innerhalb des Gewerbegebietes "An den Drei
Hasen" wirde durch den mit dem Ablauf des Recycling-Betriebes bedingten Staub- und
Larmemissionen zu Nutzungskonflikten mit den hochwertigen Dienstleistungsbetrieben in
direkter Nachbarschatft fiihren.

Gebiet B und D:

Die Anderungen dienen dem Flachenausgleich fur Vorhaben in den Gebieten A und C und
wurden ausgewahlt, da andere Planungsflachen fiir eine Riicknahme aufgrund der seitens
der Stadt Oberursel aktuell angestrebten stadtebaulichen Entwicklung nicht in Frage kom-
men.
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Gebiet C:

Alternativstandorte stehen nicht zur Verfligung, da die Anderung der Sicherung eines ver-
kehrsgunstig gelegenen, zentralen Nahversorgungsstandortes im Ortsteil Oberstedten sowie
der Neuordnung von am Standort bereits vorhandener Sportanlagen dient. Fir beide Nut-
zungen ergab die Alternativenprifung keine hinsichtlich Flachengrof3e, Verkehrsanbindung
und Vermeidung von Nutzungskonflikten geeignetere Standorte.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das verwendete Prufverfahren ist in Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik identisch mit
den in Kapitel 3.1 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschriebenen Prifverfah-
ren. Zur Anwendung kommen insbesondere die darin beschriebenen Teilverfahren zur Pri-
fung von Einzelflachen (Einzelprifung) und zur Prognose der Natura 2000-Vertraglichkeit.
Dabei sind keine Probleme mit technischen Verwaltungsvorschriften (z.B. TA Larm, TA Luft)
oder anerkannten Regelwerken der Technik (z.B. DIN 18005 Teil I, Schallschutz im Stadte-
bau) aufgetreten.

Fur die Einzelprifung wurde ein auf dem Programm ArcMap (GIS) beruhendes Abfrage-,
Dokumentations- und Erstbewertungsinstrumentarium entwickelt, mit dem alle relevanten
Umweltbelange ermittelt und in die weiter eingrenzende, verbal-argumentative Bewertung
eingebracht werden kénnen. Die Einzelprifung bezieht sich auf geplante Einzelvorhaben
bzw. auf die geplante Anderung des RPS/RegFNP 2010.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf sieben verschiedene Schutzgiter (Ge-
sundheit des Menschen/Bevdlkerung, Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt, Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachgtiter) sowie Wechselwirkungen und 42
meist gebietsbezogene Umweltthemen untersucht. Hierzu zéhlen sowohl Gebiete hoher
Umweltqualitat, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen, als auch Vorbelastun-
gen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil dieser Umweltthemen ist zu-
satzlich mit starken rechtlichen Bindungen belegt, die sich fiir bestimmte Planungen als
Restriktion erweisen kénnen. Fir einzelne Umweltthemen wurden dartber hinaus so ge-
nannte ,Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Uberschreiten mit voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Priifung der Natura 2000-Vertraglichkeit wird auf die erste Verfahrensstufe, die Progno-
se, begrenzt. In der Prognose erfolgt eine tGberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beein-
trachtigungen der Entwicklungs- und Erhaltungsziele eines Natura-2000 Gebietes oder sei-
ner maf3geblichen Bestandteile durch die Planung offensichtlich auszuschlieRen sind. Die
Prognose ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt nur
die Grundzilge der angestrebten Bodennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ist eine weitere Prognose anhand der dann konkretisierten Planungsziele
durchzufuhren.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Das Konzept zum Monitoring ist Bestandteil des Umweltberichtes des RPS/RegFNP 2010.
Die Bauamter der Gemeinden werden gebeten, jahrlich zu der Umsetzung der
RPS/RegFNP-Anderung, insbesondere bei wesentlichen Abweichungen zur Beschlusslage
oder erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu berichten. Der Regionalverband Frank-
furtRheinMain behalt sich vor, fallweise aufgrund solcher Berichte die betroffenen Trager
offentlicher Belange anzuhdren.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadttei-
le Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Obersted-
ten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

B 3.3 Zusammenfassung

Die Anderungen dienen der Erweiterung eines Entsorgungsfachbetriebes (Gebiet A) und der
Sicherung eines Nahversorgungsstandortes im Stadtteil Oberstedten im Zusammenhang mit
der Neuordnung von am Standort vorhandenen Sportanlagen (Gebiet C).

Fir die Neuausweisung von Bauflachen auf bisher als ,Flache fur die Landbewirtschaftung®
(Gebiet A) und ,Grinflache Sportanlage“ sowie "Okologisch bedeutsame Flachennutzung..."
(Gebiet C) dargestellten Flachen erfolgt eine Ricknahme von Teilflachen im Bereich geplan-
ter Wohnbauflachen (Gebiet B und D).

Hinsichtlich der betroffenen Umweltbelange sind insbesondere zu den Themen Artenschutz,
Gewasser- und Hochwasserschutz sowie Sanierung von Altstandorten in den Bebauungs-
planverfahren vertiefte Untersuchungen erforderlich. Die Ergebnisse sind bei der weiteren
konkretisierenden Planung zu beriicksichtigen und entsprechende MalRhahmen vorzusehen.

B 3.4 Datenblatt PlanUP

Die Datenblatter bilden die Datengrundlage fiir den vorliegenden Umweltbericht und kénnen
beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
far die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteile Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim
Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Oberstedten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001_OBERU_B-00946
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 17.08.2014
Dokument-Nr.: S-02241

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Bemerkung : Ein Rewe-Markt am jetzt griin gestalteten Ortseingang von Oberstedten ist kein Will- kommensgrufl
(Parkplatz eine Steinwiste).

Die Verkehrinfrastuktur stimmt dann auch nicht mehr, da es mehr Verkehrsaufkommen gibt. Der Kreisel am
Ortseingang wére dann viel zu klein und die beiden Linksabbieger von der B 456 nach Oberstedten und Bad
Homburg ein Unfallschwerpunkt. Es ist jetzt schon beim Berufsverkehr geféhrlich dort links abzubiegen.

Ferner war geplant einen Ful3- und Fahrradweg unter der Briicke der B 456 hindurch als Anschlul? an den bereits
bestehenden Weg am Feld entlang nach Bad Homburg einzurichten. Dieser Plan mif3te dann auch wegen
gesteigertem Verkehrsaufkommen aufgegeben werden.

Der jetzt bestehende Rewe-Markt an der Mittelstedter StraBe in Oberstedten mit Kase-, Fleischtheke und
Getrankemarkt genigt, um den Bedarf der Biirger von Oberstedten zu decken und hat auch geniigend Parkplatze.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Der Ortseingang ist bereits durch das Gebaude der Feuerwehr und der Sporthalle mit den dazugehdrigen
befestigten Flachen, Sportanlagen und einen Parkplatz sowie Gewerbebauten auf der gegentuberliegenden
StralRenseite gepréagt. Im Rahmen der Bebauungsplanung und Bauplanung kann durch entsprechende
Festsetzungen und MafRhahmen eine Eingriinung und gestalterische Aufwertung des Ortsrandes erfolgen.

Die planungsrechtliche Vorbereitung eines neuen Lebensmittelmarktstandortes in zentraler Ortslage dient der
langfristigen Sicherung der Nahversorgung des Ortsteils Oberstedten. Seitens des Betreibers des jetzigen REWE-
Marktes am stidlichen Ortsrand wird eine Verlagerung angestrebt, da das derzeitige Verkaufsflachen- und
Parkplatzangebot fir einen zeitgemaRen Lebensmittelvollversorger nicht ausreichend ist und
Erweiterungsmaglichkeiten dort nicht bestehen.

Die durch das Vorhaben zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen wurden im Rahmen des Bebauungsplan-
Verfahrens gepriift. Dabei wurde das derzeitige und zu erwartende Verkehrsaufkommens sowie die
Leistungsféahigkeit der relevanten Knotenpunkte, inshesondere des Kreisverkehrs am Ortseingangs, bericksichtigt.
Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Verkehr im Bezug auf den Lebensmittelmarkt mit
einer ausreichenden Verkehrsqualitat und in Bezug auf die Sportanlage mit einer befriedigenden Verkehrsqualitat
abgewickelt werden kann.

Konkrete ortliche Belange und Planungen des Ful3- und Radverkehrs sind im Rahmen der weiteren Bebauungs- und
Verkehrsplanung zu beriicksichtigen. Auf der Ebene der Regionalen Flachennutzungsplans sind sie nicht
darstellbar.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
far die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteile Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim
Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Oberstedten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Hochtaunuskreises FB: 001 OBERU B-00949
Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung - -
Gruppe: ToB

Dokument vom: 29.08.2014
Dokument-Nr.: S-02264

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Seitens des Fachbereichs Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung wird zu dem Vorhaben wie folgt
Stellung genommen:

Gebiet A:
Die geplante Anderung tangiert das Vorranggebiet fiir den Regionalparkkorridor. Das bedeutet, dass nicht das

gesamte Gelande als Gewerbegebiet fungieren kann, ein beidseitig begriinter Weg watre fiir diesen Zweck von der
Flache abzuziehen oder die Wegeverbindung des Regionalparkkorridors zu verlegen.

Gebiet B:

Einen Flachenausgleich von Gebiet A z.T. mit einer fur "Natur und Landschaft" deklarierten Flache

vorzusehen, wird begriiRt. Zudem ist ein weiterer Ausgleich von Flachen fur "Natur und Landschaft"

fur das Gebiet C notwendig, welcher ebenfalls Uber diese 0,5 ha gro3e Flache geschehen soll. Die vorgeschlagene
Anderung der aktuell landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache im Gebiet B wird allerdings nicht als optimal
betrachtet. Aus unserer Sicht wiirde sich eine Anderung auf der westlich des Urselbachs bei Stierstadt gelegenen
Gewerbegebietsflache (ehemals Gebiet E) in eine fiir "Natur und Landschatft - Okologisch bedeutsame
Flachennutzung fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft"
aufgrund eines wesentlich besseren Entwicklungspotentiales der Gewassernahe, der dadurch méglichen Schaffung
eines Biotopvernetzungselementes (ggf. auch nach Westen) und der gréReren Erholungsfunktion fiir den
Menschen besser eignen.

Gebiet C:

Gegen die Anderungen im Bereich "Okologisch bedeutsame Flachennutzung" sowie "Vorranggebiet

Natur und Landschaft" werden Bedenken geaufert. Eine abschlieRende Beurteilung ist auch zum jetzigen Zeitpunkt
nicht mdéglich, da die auch im Umweltbericht geforderte artenschutzrechtliche Priifung bislang nicht vorliegt (vgl. S.
22).

Die Lage der 0,2 ha grof3en Flache, die fir "Natur und Landschaft" erhalten bleiben soll, ist aus der

Darstellung nicht erkennbar. Die Aussage auf S.11: "Die geplanten MaRnahmenflachen im Bereich bisher

dargestellter Griinflachen werden der angrenzenden "Okologisch bedeutsamen Flachennutzung ..." zugeordnet”
trifft nicht zu.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Gebiet A, Regionalparkkorridor:

Der Regionalparkkorridor tangiert die geplante Gewerbliche Bauflache am stidlichen Rand auf einer Lange von ca.
100m. Der vorhandene Feldweg bleibt erhalten. In dem der Anderung zugrunde liegenden Bebauungsplan ist
entlang des Weges eine MalRnahmenflache zur Erhaltung und Erganzung des vorhandenen Gehdlzbestandes
festgesetzt. Somit ist im Bereich der geplanten Gewerbeflache bereits eine Wegebegriinung gegeben. Im Ubrigen
handelt es sich bei dem "Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor" um eine Zielaussage fiir eine Wegeverbindung, die

Seite 1 von 2




jedoch nicht zwangslaufig an die jeweilige Wegeparzelle gebunden ist. Gemaf aktuelleren Daten der
Regionalparkgesellschaft verlauft die Route nun weiter stdlich durch das Gewerbegebiet. Eine Anpassung der
Darstellung im RPS/RegFNP 2010 an die aktuelle Routenfuhrung ist aus Verfahrensgriinden jedoch erst im Rahmen
einer Fortschreibung vorgesehen.

Gebiet B, Flachenausgleich:

Die Argumentation bzgl. eines geeigneteren Flachenausgleichs am Urselbach am siidlichen Rand des
Gewerbegebietes Sud in Stierstadt (im ehemaligen Gebiet E) ist nachvollziehbar. Es handelt sich dort jedoch um
einen ehemaligen Gewerbestandort, fiir den ein rechtswirksamer Bebauungsplan mit Gewerbegebietsfestsetzung
existiert. Da das Vorhaben der Entwicklung eines Plus-Energiequartiers und Neuaufstellung eines entsprechenden
Bebauungsplans seitens der Stadt nicht weiterverfolgt wird, wird eine Flachenumwidmung, die den rechtswirksamen
Bebauungsplan-Festsetzungen widersprechen wirde, derzeit nicht als sinnvoll erachtet. Eine 6kologische
Aufwertung in diesem Bereich und die Einhaltung eines entsprechenden Abstands zum FlieRgewasser sollte
gleichwohl bei einer moglichen spateren Uberplanung und Wiederbebauung der Flache beriicksichtigt werden. Der
Bereich ist jedoch nicht mehr Bestandteil der vorliegenden Anderung.

Gebiet C:

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Prifung wurde in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde anhand von Kartierungen im Frihjahr/Sommer 2014 erstellt und findet Eingang in den
Bebauungsplan-Entwurf, er liegt dem RV jedoch zum Zeitpunkt der Behandlung der Stellungnahme noch nicht vor.
Ggf. sind mit der zustandigen Naturschutzbehérde Ausgleichs- bzw. CEF-MalRnahmen abzustimmen.

Die am Dornbach in die "Okologisch bedeutsame Flachennutzung" einbezogene MalRnahmenflache ist aufgrund des
MaRstabs in der Anderungsskizze schwer erkennbar, gleichwonhl trifft die diesbeziigliche Aussage auf Seite 11 zu.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
far die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteile Oberursel und Oberstedten

Gebiet A: "An den Drei Hasen - Entsorgungsfachbetrieb”, Gebiet B: "Bommersheim
Sud", Gebiet C: "Einzelhandel Oberstedten", Gebiet D: "Kronberger Straf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Oberursel Taunus Geschéaftsbereich 001 OBERU B-00963
Stadtentwicklung Bauleitplanung = =
Gruppe: Gemeinde

Dokument vom: 05.09.2014
Dokument-Nr.: S-02288

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Kapitel A. 5, Gebiet C, Seite 14

Die ErschlieRung fur die Sportanlage wurde geringfuigig veréndert. Sie erfolgt nicht mehr tiber die bestehende
Einfahrt der Feuerwehr, sondern westlich dieser bestehenden Einfahrt. Dies wird entsprechend in den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 237 aufgenommen.

Die genannte Verkehrsuntersuchung liegt mittlerweile vor. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass der Verkehr in Bezug
auf den Lebensmittelmarkt mit einer ausreichenden Verkehrsqualitat und in Bezug auf die Sportanlag mit einer
befriedigenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden kann.

Kapitel A. 7, Gebiet A und C, 3. Absatz, Seite 16

Die in Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 237 in Auftrag gegebene geopysikalische Prospektion kam im
Juli 2014 zu dem Ergebnis, dass daraus keine Hinweise auf archéologische Bodendenkmaler wie verfiillte Gruben
und Graben oder Steinlagen abzulesen sind. Auf dieser Grundlage wurde vom Landesamt fir Denkmalpflege,
Abteilung Archéologie & Palédontologie die denkmalrechtliche Freigabe zum Bebauungsplan Nr. 237 "Ortseingang
Oberstedten Niederstedter Stral3e" erteilt.

Kapitel A. 8, Gebhiet C, 3. Absatz, Seite 18 unten

Hier ist entsprechend des ersten Punktes zu andern, dass das Sportgelande angrenzend an, statt iber das Gelande
der Feuerwehr erschlossen wird. In Bezug auf die Freianlagen des Sportvereins wird es sich entgegen der
Ausfiihrungen aufgrund der Topographie des Gelandes nicht vermeiden lassen, in das Uberschwemmungsgebiet
des Dornbachs einzugreifen. Hier findet derzeit im Rahmen der Vorbereitung des Entwurfs des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 237 eine entsprechende Abstimmung mit der Oberen Wasserbehorde statt.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Begrindung:

Die Aussagen in der Begriindung werden entsprechend angepasst.

Der geringfiigige Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet des Dornbachs ist in der Begriindung bereits dargelegt.
Es wird erganzt, dass gemaf einer mittlerweile vorliegenden Retentionsraumuntersuchung aufgrund der
Geringfiigigkeit der Volumenverdrangung kein Ersatz-Retentionsraum erforderlich ist.

Anderungsbedarf:
Texte/Erlauterung der Planung
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