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A RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
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zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)
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vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998
(BGBI. I S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | Seite 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

B RECHTSGRUNDLAGEN DER SATZUNG UBER BAUORDNUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Mérz 2005
(GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023 (GVBI. S.
90, 93).
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1 EINLEITUNG

1.1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im Rahmen der Bauleitplanung soll der planungsrechtliche Vorrang geschaffen werden, der durch
die Ausweisungen des regionalen Flachennutzungsplanes bereits besteht. Hier ist die Flache als
Vorranggebiet fur Landwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vorbehaltsgebiet fir
besondere Klimafunktionen dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 264 ,Ortsrand Weillkirchen ndrdlich der L3019%, Stadtteil WeilRkirchen,
Stadt Oberursel (Taunus) wird im zweistufigen Vollverfahren aufgestellt.

Die Bauleitplanung soll der Verfestigung einer Splittersiedlung entgegenwirken, den Aspekten
des grof3raumigen Klimaschutzes Rechnung zu tragen und die Freihaltung des Ortsrandes zur
Gemarkung Frankfurt und die Entwicklung von Maflinahmen fir Boden, Natur und Landschaft
bzw. insbesondere des Artenschutzes sichern.

1.2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Vor dem Hintergrund der o.g. Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan sieht die Stadt
Oberursel im Rahmen ihrer Planungshoheit die Erforderlichkeit der Steuerung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB in diesem Bereich des
sudlichen Bommersheimer Feldes. Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde verfolgt, liegt in
ihrer aus Art. 28 Abs. 2 folgenden planerischen Gestaltungsfreiheit (Hessischer VGH — 3 C
394/19.N vom 10.06.2020 = Hessische Stadte- und Gemeindezeitung 2020, S. 340 ff.). Der
Bebauungsplan ist im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, wenn und soweit er nach der
stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde vernlnftigerweise geboten ist. Hier soll ein
Bauleitplanverfahren eingeleitet werden, um der stadtebaulichen Ordnung und den
Zielsetzungen, die auf den Darstellungen des Flachennutzungsplanes beruhen, den gebotenen
Vorrang zu verschaffen.

Auf einem Teil des geplanten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich die frithere
Sendestation der American Forces Network (AFN), die von 1951 bis 2013 hier seinen leistungs-
starksten Sender in Deutschland betrieben hat. Die Nutzung ist 2013 endgultig aufgegeben
worden. Baulich sind ein Verwaltungsgebdude und ein Nebengebdude fir die Not-
Stromversorgung auf einer Flache von ca. 3.100 m2 vorhanden. Die drei Sendemasten in der
naheren Umgebung wurden im April 2015 gesprengt. Fir die vorhandenen Gebaude besteht kein
Bestandsschutz. Sie haben ihre friihere Funktion vollstandig verloren. Nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 24.10.1996 — 4 C 1.96 = BauR 1997, 276, 279) kann
bei einer derartigen Situation erwogen werden, ob aufgrund der lange zurlickliegenden Aufgabe
der Nutzung und des Wegfalls eines Bestandsschutzes nicht von einem unbebauten Grundsttick
auszugehen ist.
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Grundsatzlich kann im Einzelfall von einem Bestandsschutz noch ausgegangen werden, solange
die Nutzung nicht aufgegeben ist. Trotz einer friheren Bebauung kann die Annahme, ein
Grundstick sei im Rechtssinne unbebaut, dann gestellt werden, wenn der bisherige
Bestandsschutz verloren gegangen ist und die vorhandene bauliche Substanz unter keinem
rechtlichen Gesichtspunkt — auch nicht anderweitig — genutzt werden kann, eine neue Nutzung
oder eine Nutzungsanderung rechtlich nicht mehr mdglich ist und die bauliche Anlage ihre
Funktion ganz und gar verloren hat. Diese Voraussetzungen dirften hier vorliegen.

Das Gelande des ehemaligen AFN-Senders wurde von einem Privateigentiimer erworben, der
unter Hinzunahme weiterer landwirtschaftlicher Flachen eine Abfallentsorgungsanlage /
Biomassehof auf einer Flache von ca. 12.000 m2 errichten méchte. Er hat fur die Anlage beim
Regierungsprasidium in Darmstadt einen Antrag auf Zulassung nach § 4 BImSchG gestellt.
Dieser Antrag wurde mit der Rechtsbehauptung verbunden, die (nach den Antragsunterlagen
untergeordnete) Erzeugung von Biomasse sei aufgrund beflirchteter Luftverunreinigungen nurim
Aul3enbereich zulédssig und deshalb nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB privilegiert. Dies trifft nach
Einschatzung der Stadt Oberursel nicht zu. Vielmehr stellt es sich so dar, dass ein
Gewerbebetrieb errichtet werden soll, der der Erzeugung von Holzhackschnitzeln dienen soll. Er
ist nach § 35 Abs. 1 BauGB nicht privilegiert.

Das bestehende Hauptgebaude soll zu einem groRen Teil zu Wohnzwecken genutzt werden.
Damit ist das Entstehen einer Splittersiedlung zu befirchten. Eine Splittersiedlung ist eine
Ansammlung von baulichen Anlagen, die zum - wenn auch eventuell nur gelegentlichen -
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind; das schlie3t gewerbliche Anlagen ein. Auch die
Ansammlung mehrerer privilegierter Vorhaben kann eine Splittersiedlung sein; denn der
offentliche Belang, die Entstehung einer Splittersiedlung zu vermeiden, kann auch einem
privilegierten Vorhaben entgegenstehen (BVerwG, Urt. v. 19. 04. 2012 -BVerwG 4 C 10. 11 =
Buchholz 406. 11 § 35 BauGB Nr. 386.).

Nach der Rechtsprechung kann eine Splittersiedlung schon bei der ersten
Wohnbaugenehmigung festgestellt werden. Erst recht gilt dies bei der beantragten Erweiterung
der Splittersiedlung, die hier Gegenstand des Verfahrens nach 8 4 BImSchG ist. Unerwunscht ist
eine Splittersiedlung, wenn mit ihr ein Vorgang der Zersiedlung eingeleitet oder gar schon
vollzogen wird. Nicht anders liegt es mit der Erweiterung, d. h. der rdumlichen Ausdehnung und
der Verfestigung, wenn es um die Auffillung des schon bisher in Anspruch genommenen
raumlichen Bereiches geht (BVerwG a.a.O.).

Durch die Errichtung zweier weiterer Gebaude tber die beiden vorhandenen Gebaude hinaus, ist
ebenso die Verfestigung einer Splittersiedlung zu befirchten. Aufgrund des Verlustes des Be-
standsschutzes, der fehlenden Privilegierung des zur Nutzung beantragten Gewerbebetriebes er-
fordert es eine stadtebauliche Konzeption der Stadt, unter Einbeziehung der Darstellung im
Flachennutzungsplan und damit eine stadtebauliche Konzeption, die den Belangen der Natur und
Landschaft und der Landwirtschaft, ferner des Klimaschutzes den notwendigen Vorrang
einrdumen soll. Die Stadt trifft insoweit stadtebauliche Zielsetzungen, die gleichzeitig bestimmte
Nutzungen ganz oder teilweise ausschliel3t oder beschréankt. Sie kann sich im Ergebnis negativ
auf die Nutzung des Grundeigentums auswirken, ohne dass es sich dabei um eine unzuléassige
Negativplanung handelt (Hessischer VGH a.a.O.).
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Ziel ist somit die Vermeidung der weitergehenden Zersiedlung des Aul3enbereichs in diesem Be-
reich. Der Bebauungsplan soll in erster Linie Flachen fur die Landwirtschaft nach § 9 Nr. 18a
BauGB festsetzen und die Errichtung von baulichen Anlagen aus Grunden des Klimaschutzes
ausschlief3en. Auch landwirtschaftliche Wege sind zu beriicksichtigen.

Die landwirtschaftlichen Flachen weisen aufgrund des topographischen Gefalles wichtige Klima-
funktionen auf: Sie tragen sowohl zur Kaltluftproduktion als auch zum Kaltluftstrom bei.
Versiegelte Flachen beeintrachtigen die Kaltluftproduktion, die Riegelfunktion von Gebauden
behindern auftretende Fallwinde. Diese mdgliche Riegelfunktion gilt es auch bei der Konzeption
von Mafl3hahmen fur Boden, Natur und Landschaft zu bertcksichtigen.

Uber die landwirtschaftliche Nutzung hinaus soll in einer Untersuchung von streng bzw.
besonders geschutzte Tierarten im Rahmen des Verfahrens gepruft werden, in welchen
Bereichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen oder MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Festsetzungen im Sinne stadtebaulicher
Zielsetzungen zu Gunsten von Natur und Landschaft getroffen werden kénnen (Hessischer VGH
— 3 C 394/19.N vom 10.06.2020 = Hessische Stadte- und Gemeindezeitung 2020, S. 340 ff., zur
Festsetzung landwirtschaftlicher Flachen sind standige Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts und des Hessischen VGH).

Die Festsetzungsmoglichkeiten, die dem Artenschutz in Verbindung mit PflanzmaRnahmen
dienen und einen wichtigen Beitrag zur Sicherung der Artenvielfalt in einer landwirtschaftlich
gepragten Landschaft leisten, haben eine eigensténdige stadtebaurechtliche (bodenrechtliche)
Funktion. Das Stadtebaurecht kann insoweit einen Betrag zum Umweltschutz und zum Schutz
von Natur- und Landschatft leisten.

Mit den Festsetzungen einher geht eine Aufwertung des Landschaftsbildes und der
Erholungsfunktion. Dies gilt umso mehr als im Norden und teilweise im Nordwesten die
Regionalpark-Rundroute am Plangebiet entlang verlauft und eine neue Radwegeverbindung an
der L 3019 von HessenMobil untersucht wird.

1.3 PLANVERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 264 ,Ortsrand Weil3kirchen ndrdlich der L3019%, Stadtteil
Weil3kirchen, Stadt Oberursel erfolgt im zweistufigen Vollverfahren.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel hat in ihrer Sitzung am 18.02.2021 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 264 ,Ortsrand WeilRkirchen ndérdlich der
L3019%, Stadtteil Weil3kirchen, Stadt Oberursel gefasst.
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGSEBENE

2.1 REGIONALPLAN SUDHESSEN / REGIONALER FLACHENNUTZUNGSPLAN 2010

Der regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) weist die Flachen des Plangebietes als
» Vorranggebiet fir die Landwirtschaft

» Vorranggebiet regionaler Griinzug

»  Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

» Hochspannungsleitung, Bestand

Am Rande des Plangebietes verlauft das Vorranggebiet fiir den Regionalparkkorridor.

Damit entsprechen die Festsetzung zum B-Plan Nr. 264 den Darstellungen des RegFNP2010.

|:| Vorranggebiet fur Landwirtschaft

¢eeeoeeeeee \orranggebiet fir Regionalparkkorridor

Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen

Hochspannungsleitung, Bestand/geplant

Abb. 1: Ausschnitt aus dem RegFNP 2010 mit Lage des Plangebiets (rote Strichlinie, RegioMap, Abruf
Jan. 2025)

2.2 AUSZUG AUS DEM LANDSCHAFTSPLAN (LP)

Der Landschaftsplan, Entwicklungskarte (2001) des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) zeigt fur
das Plangebiet Uberwiegend ,Flache fir Landbewirtschaftung“ und eine Streuobstwiese sowie 2
Parzellen mit Sukzession.

Am Rand des sudlichen Geltungsbereichs ist zusatzlich ein Landschaftsschutzgebietsgrenze
dargestellt. Es handelt sich hier das LSG ,Griingurtel und Grinzlge in der Stadt Frankfurt am
Main“ (Nr. 2412001). Bis auf das LSG, welches im Plangebiet nicht verwirklicht wurde (nur stdlich
davon), entspricht die Darstellung weitgehend der derzeitigen Nutzung, wobei nur noch eine
Flache mit Sukzession vorhanden ist.
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(nach Realnutzungsinterpretation Mai/Juni 1996 und Biotop-

und Nutzungstypenkartierung 1991 mit Aktualisierungshinwelsen
bis 1997)

Erh g der DurchgrGnung Innerhalb von Sledlungsfidchen -
Bestand Jull 1991

\
N
>
A\
W
RN

o

Abb. 2. Auszug aus der Entwicklungskarte des Landschaftsplans mit Plangebiet (rote Strichlinie, Regio-
Map, Abruf Jan. 2025)

2.3 BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 264 ,Ortsrand WeilRkirchen nordlich der
L3019¢ Stadtteil Weil3kirchen, Stadt Oberursel existiert bislang kein Bebauungsplan.

2.4 UBERORTLICHE FACHPLANUNGEN

Uberortliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen, Abbauflachen etc.) im
Plangebiet oder dessen naherer Umgebung sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans nicht bekannt.

2.5 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet und hier in der
Schutzzone I1lIB. Es handelt sich um das Trinkwasserschutzgebiet WSG Hessenwasser,
Pumpwerk Praunheim Il. Nérdlich schlief3t die Schutzzone Ill1A direkt an das Plangebiet an. Bei
Einhaltung der Ver- und Gebote ist nicht von einer Beeintrdchtigung durch die hier vorliegende
Planung auszugehen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand der Stadt Oberursel liegen fur den gro3ten Teil des Plangebietes
und seiner naheren Umgebung keine Hinweise auf Altstandorte oder Altablagerungen,
schadlichen Bodenveranderungen und/ oder Grundwasserschaden vor.
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Der Bereich des ehemaligen Senders der American Forces Network (AFN) — heute in Privatbe-
sitz, wurde als ,Altlastenverdachtige Flache® in das Register im Juli 2017 eingetragen. Auf der
Flache befindet sich ein unterirdischer Diesel- und ein oberirdischer Heizdltank, ein Stromgene-
rator und Transformatoren. Durch eine veranlasste historische Recherche (Hydrodata, Oberursel
25.07.2017) konnten vier kontaminationsverdachtige Flachen ermittelt werden. Fur drei der Fl&-
chen (ohne HEL-Tank) wird im Rahmen von Rickbauarbeiten eine fachgutachterliche Begleitung
empfohlen (Auskunft der Stadt Oberursel, 2022).

10
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3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

3.1 RAUMLICHE LAGE

Der Geltungsbereich befindet sich in der Stadt Oberursel und liegt in der Gemarkung des Stadt-
teils WeilRkirchen. Es handelt sich hier im Uberwiegenden Teil um unbebaute landwirtschaftliche
Nutzflachen im Auf3enbereich. Lediglich eine im Sidosten des Geltungsbereiches befindliche
Pumpstation und eine im sidlichen Plangebiet befindliche private Flache sind bebaut.

Das Gelande fallt von Norden nach Stiden ab und befindet sich auf einer Hohe zwischen ca. 163
m am hochsten Punkt bis ca. 149 m 4. NN am niedrigsten Punkt.

Abb. 3: Lage des Plangebietes (unmafR3stablich, NATUREG-Viewer, Abruf Jan. 2025)

3.2 GELTUNGSBEREICH, EIGENTUMSVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst mit einer Gro3e von ca. 64 ha in der
Gemarkung Weilkirchen in der Flur 12 ,Hahnenful3” die Flurstiicke 1379 bis 1411 und 1412 bis
1446 und ,Schaferkoppel” die Flurstliicke 1447 bis 1481 sowie in der Flur 13 ,Langestrichen® die
Flurstiicke 1549 bis 1577; ,Dreispitz“ 1520 bis 1548/2 und ,Dungpfad® Flurstiicke 1482 bis 1519/5
mit ,Kalbacher Weg“ den Flurstlicken 1514/2, 1515/2, 1518/2, 1548/1.

11
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Weiterhin in der Flur 14 ,Neunmorgen* die Flurstlicke 1590/1, 1578 und Flur 59 ,Im Rosengarten®
die Flurstucke 39, 37, 36, 35/53, 35/52, 34,33,32,31, 30/54, 30/49, 30/48, 29/51, 29/50, 28 und
~,Am NulRbdumchen® die Flurstlicke 27 bis 22, 21/4, 21/3, 44/9, 19, 18/3, 18/2, 18/1, 44/8, 44/10,
17, 42, 1216, 40, ,Im Rosengarten* 11, 10, 9/47, 9/46, 8 bis 1, 37, 36, 35/53, 35/52, 34, 33, 32,
31, 30/54,30/49, 30/48, 29/51, 29/50, 28.

Die Flurstiicke sind teilweise in kommunaler Hand, teilweise im Besitz der Landwirte sowie in
Privatbesitz.

3.3 GEBIETS- UND BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet besteht zum Gberwiegenden Teil aus intensiv ackerbaulich genutzte Flache mit
schmalen, artenarmen wegbegleitenden Grinstreifen (Ackersaum). Nur vereinzelt tritt Grinland
neben dem Acker auf.

Die landwirtschaftlichen Wege sind grof3tenteils bewachsene Feldwege. Im Norden angrenzend
an den Plangeltungsbereichs befindet sich eine Radroute, die asphaltiert ist. Von Norden nach
Siuden durchzieht ein asphaltierter, landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg das Plangebiet. Im
Siudosten des Plangebietes befindet sich eine bebaute im Privateigentum befindliche Flache
sowie ein Pumpwerk zu dem ebenfalls ein asphaltierter Wirtschaftsweg fiihrt.

Als strukturbildende Elemente treten neben einer im Norden befindlichen Streuobstwiese
(geschitzte Biotop: § 30 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BNatSchG) sowie eine im Studosten am Rande des
Plangebiets befindlichen kleine Feldgeholzflache auf. Ein einzelner Obstbaum steht auf einer
Ackerflache im Norden des Geltungsbereichs. Weitere Baume, Geblische, Hecken oder sonstige
strukturierende Biotoptypen sind nicht vorhanden.
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4 BEGRUNDUNG DER PLANFESTSETZUNGEN

4.1 VERKEHRSFLACHEN

Die offentlichen Verkehrsflichen bestehen im Geltungsbereich aus Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), hier befestigte und unbefestigte
landwirtschaftliche Wege, womit die die Zuwegung zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen und
die Nutzung der Wege fir Ful3génger und Radfahrer sichergestellt wird.

4.2 FLACHE FUR VERSORGUNG

Die bestehende Pumpstation bleibt in ihrer Ausfihrung bestehen und wird als Flache fur
Versorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) festgesetzt.

4.3 GRUNFLACHEN

Im Plangebiet (norddstlichste Ecke) ist die Gestaltung eines Aussichts-/ Rastpunktes geplant, der
neben Sitzgelegenheiten zuséatzlich Schatten spendet und von dem man die Sicht bis zur Skyline
von Frankfurt genie3en kann. Zusétzlich kénnte hier ein Bienenhotel installiert werden.

Es ist angeraten das Bienenhotel zwar in die Nahe der Sitzgelegenheiten zu installieren, jedoch
nicht genau daneben. So ist gewahrleistet, dass zwar die Besucher des Hotels von den
Sitzgelegenheiten aus beobachtet werden kénnen, die Beobachter aber nicht durch anfliegende
Hummel oder Wildbienen beléastigt werden.

4.4 FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

Die Festsetzung der Flachen fir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB) dienen dazu, die
Flachen fur eine landwirtschaftliche Nutzung zu sichern und damit landwirtschaftsfremde
Nutzungen auszuschliel3en (BVerwG Beschl. v. 17.12.1998 — 4 NB 4.97; Urt. v. 27.10.2011 - 4
CN 7.10).

Fur den Begriff Landwirtschaft gilt der Begriff der Landwirtschaft iSd § 201 BauGB. Demnach ist
Landwirtschaft insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlief3lich
Tierhaltung, soweit das Futter Uberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb
gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden kann, die gartenbauliche
Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsméaRige Imkerei und die berufsmafige
Binnenfischerei.

Eine Kombination der Festsetzungen nach 8§ 9 Abs.1 Nr.18a BauGB mit anderen Festsetzungen
nach 8 9 Abs.1 BauGB ist grundsatzlich moéglich. Allerdings muss hier die Sperrwirkung beachtet
werden, welche 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB beziglich landschaftspflegerischer MalRhahmen
einzieht.
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Danach sind fur Flachen, die fur landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald festgesetzt sind,
gebietsbezogene Festsetzungen mit Pflanzgeboten und Bindungen fir Bepflanzungen
unzulassig (BVerwG NVwZ 2015, 157). Das Bundesverwaltungsgericht hat dies in seinem Urteil
vom 25.6.2014 — 4 CN 4.13 ubertragen auf Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(landschaftspflegerische MaRnahmen).

Deshalb werden die nachfolgenden griinordnerischen Festsetzungen nicht mit Flachen fir die
Landwirtschaft Gberlagert.

4.5 PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, FLACHEN ODER MARNAHMEN zZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Innerhalb des Plangebietes werden zur naturschutzfachlichen Aufwertung der landwirtschaftli-
chen Flachen, zur Verbesserung des Biotopverbundes, des Landschaftsbildes und der
Erholungsfunktionen sowie zur Forderung des Artenschutzes Malinahmen festgesetzt. Diese
Mafinahmen berlcksichtigen zuséatzlich den Aspekt des grolsraumigen Klimaschutzes.

Die textlichen Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise sowie die bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsfestsetzungen werden wie folgt festgesetzt:

o Blihstreifen und Blihflachen: an den in der Planzeichnung festgesetzten Wegen sind in einer
Breite von mindestens 3 Metern durch Ansaat bis zum 30.04. Blihflachen anzulegen. Die
Mindestsaatstarke betragt 10 kg/ha. Der Anteil an Wildpflanzen muss mindestens 30% be-
tragen. Es ist ausschlie3lich zertifiziertes Regiosaatgut zu verwenden. Ein M&hen oder
Mulchen der Flachen ist nicht zulassig. PflegemaRnahmen (z.B. Schrépfschnitt, Nachsaat)
sind zulassig. Das Aufbringen von Duinger oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht erlaubt.

e Extensiv genutzte Acker mit Wildkrautflora: Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Fla-
chen ist eine extensive Ackernutzung zu etablieren, mit folgenden Malnahmen:

o Verzicht auf Pflanzenschutz- und Dingemittel. Ausgenommen vom Diingeverbot sind
unmittelbar bei der Beweidung der Verpflichtungsflache anfallende Tierexkremente.

o Auf wendende oder lockernde Bodenbearbeitung sowie auf Beregnung und Melioration
wird verzichtet.

o Auf Be- und Entwéasserungsmal3nahmen (z. B. Drainierungen) wird verzichtet.

o Eine Veranderung des Bodenreliefs ist nicht zul&ssig.

o Jahrlich erfolgt mindestens eine Nutzung durch Beweidung oder Mahd mit Mahdgutab-

fuhr innerhalb der Vegetationszeit vom 1. Mai bis 30. September.

e  Acker mit Flachen fiir die Lerche: Die geplanten MaRnahmenflachen fiir die Feldlerche mis-
sen im Winter vollstdndig umgepfligt und geeggt werden. Danach muss eine
standortgerechte Ackerwildkrautermischung eingesat werden. Bei der Aussaat sind hdchs-
tens 10 bis 20 % der empfohlenen Saatgutmenge pro Flacheneinheit zu verwenden, um die
fur die Feldlerche luckigen Strukturen mit einzelnen offenen Bodenstellen herzustellen.
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Jeglicher Dungemittel- oder Pestizideinsatz auf der Flache ist verboten. Innerhalb der Bluh-
flache und entlang der Rander sind mehrere jeweils mindestens 3 m breite Streifen
Schwarzbrache zu erhalten. Hier ist auch auf das Eggen des Bodens nach dem Pfligen zu
verzichten.

Die zuvor erlauterten MaRnahmen sind in Absprache mit den jeweiligen Landwirten rollie-
rend innerhalb des Plangebietes in gleicher Flachengrolie, wie in der Planzeichnung des
Bebauungsplans festgelegt, zu nutzen. Ziel ist es, dass durch die rollierende Bewirtschaf-
tung von Wiesenstreifen und Ackerstreifen entlang eines grof3en Ackers dazu fuhrt, dass
einerseits kein Dauergrinland aber andererseits die Funktion wie die einer artenreichen
Wiese entsteht. Die Wiesenflachen werden extensiv bewirtschaftet und ékologisch aufge-
wertet, indem artenreiches Pflanzensaatgut aus heimischem Dauergrinland auf die
Wiesenstreifen Ubertragen wird. Dabei kann die Streifenbreite an den Maschinenpark des
jeweiligen Landwirtes angepasst werden. Auf diese Weise entstehen somit verschiedene
Wiesenstreifenbreiten (z.B. 6 m, 9 m, 12 m, etc.), mit einer Verbleibdauern der Wiesen-
streifen von 3-5 Jahren und mit wahlweisen Verhéltnissen zwischen Wiesen- und
Ackerstreifen (z.B. 1:1, 1:3, 1:4 etc.). Je nach Betrieb kann diese Bewirtschaftung der
Ackerstreifen konventionell, regenerativ oder 6kologisch erfolgen. Die grundsatzlichen
Parameter der rollierenden Flachenbewirtschaftung (Gesamtflache, Pflanzgut, Verbleibe-
dauer der Wiesenstreifen, Verhaltnis Wiese-/Ackerstreifen, etc.) sind Uber stadtebauliche
Vertrage abzusichern.

Neuanlage von Hecken/Gebuischen und Feldgehdlzen: die in der Planzeichnung festge-
setzten Flachen sind mit Gehoélzen gebietstypischer Arten zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten: Je 100 m2 Flache ist ein Laubbaum zu pflanzen. Mindestens 10% der
Flache sind mit Beerenstrduchern zu bepflanzen. Am Rand der Pflanzung sind ruderale
und/oder blutenreiche Sdaume anzulegen. Im Bereich der Strommasten sind nur niedrig-
wulchsige Geblsche zu pflanzen.

Streuobstwiese (Obstbaumreihe): die in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist mit re-
gionalem Saatgut einzusaen und extensiv zu pflegen (zweimalige Mahd im Jahr). Kein
Dinger- oder Pestizideinsatz. 20% der Flache sind nicht zu méhen und lGber den Winter
stehen zu lassen. Insgesamt sind 11 neue Obstbdume (Hochstamm) regionaler Sorten zu
pflanzen.

Anpflanzen von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB): die in der Planzeichnung festge-
setzten Baumpflanzungen sind mit gebietseignen Baumarten durchzufuihren.

Erhaltung von Baumen und Strduchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB): die in der Planzeich-
nung festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgéngige Baume
und Straucher sind gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzqualitaten: fir die Geholzpflanzungen gelten folgende Pflanzqualitaten als verbindlich und

stellen Mindestgrof3en dar:

O

O

O

GrolR3kronige Baume | WO 4 x vmDB STU 18/20
Mittelkronige Baume 1l WO 4 x vmDB STU 16/18
Kleinstraucher 3 xvmB 80/100
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o Grol3straucher 3 xvmB 125/150

Die Flachen fur Bluhstreifen/ -flachen, extensiv genutzte Acker mit Wildkrautflora und fir die Ler-
chen sind in Absprache mit den jeweiligen Landwirten rotierend innerhalb des Plangebietes in
gleicher Flachengrole, wie in der Planzeichnung des Bebauungsplans festgelegt, zu nutzen.
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5 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Zur Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine faunistische Untersuchung im
Marz 2022 durch das Biro GPM (Kronberg) durchgefiihrt. Dabei wurden eine Ubersichts-
kartierung der Vdgel und Saugetiere im Untersuchungsgebiet vorgenommen. Bearbeitet wurden
die Tiergruppen der Saugetiere und der europaischen Brutvogel.

Die Faunistische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis (Artenschutzgutachten, Seite 11):

,Da die Erfassung der Séugetierarten nur auf Zufallsbeobachtungen beruhte und keine Fallen-
fange fur Kleinsauger durchgefihrt wurden, ist hier sicher mit einigen weiteren Arten im Gebiet
zu rechnen. Aufgrund der isolierten Lage der Flache zwischen der Ortslage von Oberursel und
den Bundesautobahnen 5 und 661 ist ein Vorkommen des streng geschitzten Feldhamsters hier
eher unwahrscheinlich und weitgehend auszuschliel3en.

Besonders bemerkenswert ist die ausgesprochen hohe Individuendichte des gefahrdeten
Feldhasen auf den Ackerflichen des Untersuchungsgebietes. Die bei der Nachtbegehung
ermittelte Dichte von 49 Exemplaren auf 100 ha liegt ungefahr viermal so hoch wie die beim
Niederwildmonitoring der Universitat GieRen ermittelten Durchschnittswerte fur die hessischen
Jagdreviere (LANZ & LANG 2021). Damit sind hier offenbar trotz der weitgehend ausgeraumten
Ackerflachen noch ausgesprochen gilnstige Lebensraume fir diese gefahrdete Tierart
vorhanden. Bei den restlichen im Untersuchungsgebiet festgestellten Sdugetieren handelt es sich
um weit verbreitete und regional auch in der Nahe des Siedlungsraums noch relativ haufige
Arten.”

,Die Brutvogelfauna im Gebiet ist mit nur acht Arten mit insgesamt 37-38 Brutrevieren relativ
artenarm. Dies liegt an den weitgehend offenen, ausgeraumten und strukturarmen Ackerflachen,
die nur von wenigen Vogelarten als Bruthabitat genutzt werden kdnnen. Da hier praktisch keine
Hecken, Feldgeholze und selbst einzelne Baume und Blsche vorhanden sind, fehlen hier
mdgliche Bruthabitate selbst fir die meisten typischen Brutvégel der halboffenen
Agrarlandschatften.

Der hohe Wert der Flache fir die lokale Avifauna liegt vor allem in den Brutvorkommen der
gefahrdeten Feldlerche und des stark gefahrdeten Rebhuhns im Gebiet. Beide Arten haben in
den letzten Jahrzehnten in Hessen starke bis sehr starke Ruckgange ihrer Populationen
hinnehmen missen und kommen im Untersuchungsgebiet noch in grél3eren Bestéanden vor.

AulRerdem liegen hier ausgesprochen wertvolle Nahrungshabitate fir eine Vielzahl von in der
Néhe britenden Vogelarten mit unginstigen oder schlechten Erhaltungszustanden wie
Bluth&nfling, Dohle, Haussperling, Rauchschwalbe, Rotmilan, Rohrweihe und Stieglitz. Daneben
besitzen die Ackerflachen offenbar auch eine wichtige Funktion als Rastgebiet fir seltene und
gefahrdetet Durchzigler wie den Steinschmétzer rund den Wiesenpieper.

Besonders zur Erhaltung und Entwicklung der Brutvorkommen von Rebhuhn und Feldlerche im
Gebiet wére es wiinschenswert, die momentan strukturarmen Ackerflachen durch die Anlage von
gréRBeren Bluhflachen und niedrigen Hecken oder sonstigen Saumstrukturen als Brutbiotope fir
diese und weitere Vogelarten deutlich aufzuwerten (siehe Kapitel 4). Dadurch kénnte sicher auch
die Biodiversitat und der Wert des gesamten Gebietes auch fur weitere Tier- und Pflanzenarten
insgesamt stark erhéht werden.
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6 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Gemal § 2a BauGB sind in der Begrindung die wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans
darzulegen.

6.1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind im Umweltbericht umfassend ermittelt und
bewertet.

6.2 SOZIALE UND INFRASTRUKTURELLE AUSWIRKUNGEN

Die Planung besitzt positive Auswirkungen hinsichtlich der Bedurfnisse der ortsansassigen Be-
volkerung bezuglich der Naherholung. Durch den Wandel einer ausgeraumten intensiv genutzten
Agrarlandschaft zu einer Landschaft mit gréReren Strukturreichtum durch Baume und Feldge-
hdlze sowie einem Aussichtspunkt mit Sitzgelegenheiten kann davon ausgegangen werden, dass
sich die Zahl der Erholungssuchenden in dem Bereich des Plangebietes erhdhen wird.

Durch die vorrangige Sicherung der landwirtschaftlichen Flachen mit in Teilbereichen natur-
schutzfachlichen Aufwertungen sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Infrastruktur der
Stadt Oberursel bzw. seinem Stadtteil Weil3kirchen zu erwarten.

Um eine Zersplitterung der Landschaft zu vermeiden, wird die private Flache (Sender der Ameri-
can Forces Network (AFN)) zurtickgebaut und ihrer urspriinglichen Nutzung zugefiihrt.

Die Flache fur Versorgung (hier Pumpstation) bleibt in ihrer Ausflihrung erhalten.

6.3 VERKEHRLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die hier vorliegende Bauleitplanung ist nicht mit einer Zunahme des Gesamtverkehrs in
den umgebenden Stral3en zu rechnen.

6.4 STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Planung sind keine negativen stéadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die derzei-
tige Ortsrandsituation wird fortgefihrt und das Landschaftsbild in diesem Bereich neu gestaltet.
Baudenkmaler oder sonstige bedeutende Bausubstanzen oder Ortsteile sind von der Planung
nicht betroffen.
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7 VERFAHRENSABLAUF

7.1 UBERSICHT UBER DEN VERFAHRENSABLAUF

Verfahrensart Datum
Aufstellungsbeschluss geméan § 2 Abs. 1 BauGB 18.02.2021
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf
8 4 Abs.1 BauGB vom
Offenlegungsbeschluss der Stadtverordnetenversammliung
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (2. Offenlage)
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
geman § 4 Abs.2 BauGB, Anschreiben vom
Offenlegungsbeschluss der Stadtverordnetenversammliung (2. Offenlage)
Satzungsbeschluss gemali § 10 Abs. 3 BauGB
Tab. 1: Verfahrensablauf
Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt...
7.2 UBERSICHT UBER DIE BETEILIGUNG UND EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN
Beteiligung Anzahl der | Keine Stellung- | Abwagungsre- | Anregungen,
Beteiligten | nahme bzw. | levante  Stel- | Hinweise zu ...
ohne Anregung | lungnahmen
§ 3 Abs. 1 BauGB Offentliche
Auslegung
8§ 4 Abs. 1 BauGB
§ 3 Abs. 2 BauGB Offentliche
Auslegung

Tab. 2: Ubersicht Beteiligung und Stellungnahmen

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt...
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