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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

In der Stadt Oberursel (Taunus) soll der Bereich der bislang tberwiegend gewerblich genutzten Flachen
zwischen der Hohemarkstrale sowie der Stralen Im Heidegraben und Fischbachstralle einer
stadtebaulichen Neuordnung zugefiilhrt werden. Dabei ist die Entwicklung eines Wohnquartiers mit
differenzierten Mietwohnungen in Geschosswohnungsbauweise angestrebt. Geplant ist die Errichtung
von modernen und architektonisch ansprechenden Stadthausern und Stadtvillen mit unterschiedlichen
Haustypen im Sinne eines stédtebaulichen Gesamtkonzeptes einer tkologisch orientierten Siedlungs-
entwicklung. Das Entwicklungskonzept sieht dabei insbesondere eine strukturierte Blockrandbebauung
als stadtebaulichen Liickenschluss der bestehenden straBenseitigen Bebauung, die Herstellung der
inneren ErschlieBung und Errichtung einer Tiefgarage sowie eine grunordnerische Gestaltung der
Grundstucksfreiflachen vor.

Dariiber hinaus sollen auch die bestehenden angrenzenden Wohnbaugrundstiicke konzeptionell in die
vorliegende Planung miteinbezogen werden, sodass kinftig auch vor dem Hintergrund der im naheren
Umfeld vorhandenen heterogenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur die planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen fur den Gesamtbereich eindeutig formuliert werden kénnen.

Lage des Plangebietes und riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Eigene Darstellung auf Basis von http://hessenviewer.hessen.de (10.06.11) genordet, ohne Mafstab

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird im 0.g. Bereich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
ermoglicht und insbesondere die vorgesehene Bebauung mit Wohngebduden planungsrechtlich
vorbereitet. Das Planziel des Bebauungsplanes liegt fur den Bereich der bestehenden Wohnbebauung
sowie der geplanten Bebauung in der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4
BauNVO.
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1.2 Rédumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Oberursel, Flur 94, die
Flurstiicke Nr. 7812/3, 7812/9, 7812/10, 7812/11, 7814/6, 7814/7, 7815/1, 7815/2, 7815/3, 7815/4,
7815/5, 7817/2, 7817/4, 7817/10, 7817/11, 7817/12, 7818/1, 7839/36 und wird im Einzelnen wie folgt
begrenzt:

Norden: Wohnbebauung (Hausgruppen und Einzelhduser)
Westen: Fischbachstrafie

Suden: Hohemarkstralie

Osten: Stralle Im Heidegraben

Im Umgriff des so begrenzten raumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 1,4 ha.

HohemarkstraRe, Richtung Osten Bereich des Plangebietes

Quelle: Eigene Aufnahmen (03/2011)

1.3 Ubergeordnete Planungen

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fur das Gebiet des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain als Rechtsnachfolger des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
werden fur das Verbandsgebiet kinftig die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der
vorbereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst.

Der Regionale Flichennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des Plangebietes Wohnbaufidche
(Bestand) dar.

1.4 Einordnung in bestehende informelle Konzeptionen
1.4.1 Leitbild

Die Stadt Oberursel verfugt Ober ein Leitbild', das die Erfullung verschiedener Funktionen anstrebt und in
Leitlinien und Leitgedanken untergliedert ist. Im Hinblick auf den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 231
,Im Heidegraben / Hohemarkstrae" kénnen folgende Aspekte des Leitbildes genannt werden, die im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens aufgegriffen werden:

' Stadt Oberursel (Taunus): Leitbild. Leben, Qualitit, Zukunft. Oberursel Tor zum Taunus, August 2008.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 12/2011




Stadt Oberursel (Taunus): Bebauungsplan Nr. 231 ,Im Heidegraben / Hohemarkstrae* 5

e Stadt der Lebensqualitat: Lebens- und Wohnqualitat durch neue attraktive Wohngebiete mit hoher
stadtebaulicher Qualitat bewahren, pflegen und weiterentwickeln; Stadteingénge (hier die zentrale
Achse der Hohemarkstra3e) einladend gestalten,

e Stadt der Menschen: Schaffung von in seiner GréRe differenziertem Wohnraumangebot auch an
Mietwohnungen fur Menschen mit unterschiedlichen Anforderungen an Wohnungsgréfen,

e Stadt der Nachhaltigkeit: Sparsamer Flachenverbrauch durch Reaktivierung untergenutzter inner-
stadtischer (Gewerbe-)Flachen, Innenwachstum vor AuRenwachstum.

Mit dem Bebauungsplan und insbesondere dem Planziel der Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes in stédtebaulich integrierter Lage auf der Flache eines ehemaligen Gewerbebetriebes kann
somit auch ein Beitrag zur Verwirklichung der im Leitbild verankerten Zielsetzungen geleistet werden.

1.4.2 Energiekonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel (Taunus) hat in der Sitzung am 02.09.2010 ein
kommunales Energiekonzept beschlossen, das im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie bei
der anschlieRenden Umsetzung zu wirdigen ist. Der vorliegende Bebauungsplan bzw. die damit
vorbereitete Planung wirdigt dies zum gegenwartigen Planstand wie folgt: Der Aufbau eines
Nahwarmenetzes ist bei Anlage eines BHKW grundsatzlich vorgesehen. Die Geb&aude werden
entsprechend der gesetzlichen Vorgaben auf der Basis der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009
geplant. Die Dachflachen der flach geneigten Dacher werden extensiv begrint.

Weitergehende Aussagen kénnen zum gegenwartigen Planungsstand noch keine getroffen werden.

Dem kommunalen Energiekonzept wird auch dadurch Rechnung getragen, dass das neue Baugebiet an
bestehende Infrastruktur und insbesondere an das U-Bahn-Netz angeschlossen wird.

1.5 Verfahren

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber im Jahr 2007 auf der Grundlage von §
13a BauGB ein sog. beschleunigtes Verfahren zur Innenentwicklung eingefiihrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen sind insofern gegeben, da es sich um eine Mallnahme
der Nachverdichtung handelt und das Geldnde zudem bereits bebaut ist. Das Verfahren nach § 13a
BauGB ist dariber hinaus nur zuléssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht tiberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m’.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete im Sinne des. § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, wie die Ausfiihrungen im Rahmen des als Anlage
beigefiigten landschaftspflegerischen Fachbeitrages zeigen, sodass das beschleunigte Verfahren
angewendet werden kann. Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach §
2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
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Informationen verfugbar sind sowie von der Durchfuhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB
abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begrundung
nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berithrten Behérden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange wird nach §
4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

1.6 Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Bereich der im Zusammenhang bebauten Ortslage der
Kernstadt Oberursel (Taunus). Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemalt § 4
BauNVO wird vorliegend das stadtebauliche Ziel verfolgt, die bislang tiberwiegend gewerblich genutzten
Flachen zwischen der Hohemarkstraf3e sowie der Stralken Im Heidegraben und Fischbachstrale im Zuge
einer stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung einer neuen Nutzung zuzufuhren und somit
auch stadtebaulich entsprechend aufzuwerten.

Ubersicht und stidtebauliche Konzeption

Im Hedegraben

Hohemarkstrasse

Quelle: PIELOK MARQUARDT ARCHITEKTEN PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH, Stand: 12/2011 nicht genordet, ohne MaRstab

Geplant ist die Errichtung von modernen und architektonisch ansprechenden Stadthdusern und
Stadtvillen mit unterschiedlichen Haustypen im Sinne eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes einer
okologisch orientierten Siedlungsentwicklung. Das Entwicklungskonzept sieht dabei insbesondere eine

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 12/2011
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Blockrandbebauung als stadtebaulichen Liickenschluss der bestehenden strafienseitigen Bebauung, die
Herstellung der inneren ErschlieBung und Errichtung einer Tiefgarage sowie eine grunordnerische
Gestaltung der Grundstucksfreiflachen vor.

Visualisierung der geplanten Bebauung (Blickrichtung Nordost) - Vorentwurf

Quelle: PIELOK MARQUARDT ARCHITEKTEN PLANUNGSGESELLSCHAFT meH, Stand: 09/2011

Die stadtebauliche Konzeption orientiert sich an der Formensprache einer modernen und marktgangigen
Wohnbebauung und beinhaltet eine strukturierte Blockrandbebauung im Bereich der Strallenziige
Hohemarkstrae und Im Heidegraben. Vorgesehen ist hier die Errichtung von groteren Stadthausern mit
drei Vollgeschossen und erganzenden Staffelgeschossen sowie in Teilbereichen auch mit vier
Vollgeschossen. Im Erdgeschoss-Bereich sollen zudem ergénzend auch gebietsvertragliche gewerbliche
Nutzungen ermdglicht werden.

Haustypen: Ansicht Haus Hohemark — Vorentwurf  Haustypen: Ansicht Haus Heidegraben — Vorentwurf

ANBICHT FHWEST

ANESHHY BUTDET

Quelle: PIELOK MARQUARDT ARCHITEKTEN PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH, Stand: 0972011
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Innerhalb des Plangebietes ist zudem die Errichtung von insgesamt sieben Stadtvillen jeweils mit drei
Vollgeschossen und Staffelgeschoss vorgesehen, geplant ist ein Wohnungsmix aus 2- bis 5-Zimmer-
Wohnungen.

Haustypen: Ansicht Stadtvillen — Vorentwurf

m

STADTVILLA TYR A STADTVILLA TYF B

Quelle: PIELOK MARQUARDT ARCHITEKTEN PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH, Stand: 02/2011

In Verbindung mit den o.g. Stadthausern werden somit kinftig rd. 81 Wohneinheiten sowie optional zwei
Gewerbeeinheiten zur Verfiigung stehen. Alle Wohngebaude erhalten flach ausgebildete Dacher jeweils
in Verbindung mit einer Dachbegrunung und begehbaren Dachterrassen.

Die auRere ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Hohemarkstrae im Stden sowie der Strafle Im
Heidegraben im Osten des Plangebietes. Die innere HaupterschlieBung erfolgt Gber eine neu
anzulegende private ErschiieRungsstraRe, welche eine Verbindung zwischen der Hohemarkstraflie und
der Strale Im Heidegraben herstellt und innerhalb des Plangebietes als verkehrsberuhigter Bereich
ausgebildet werden soll sowie auch die Anlage von entsprechenden Parkflachen ermoglicht. Daruber
hinaus ist die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen, welche insgesamt rd. zwei Drittel des ruhenden
Verkehrs innerhalb des Plangebietes aufnehmen soll.

Das Nutzungs- und Bebauungskonzept im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption bildet insofern die
Basis fur den vorliegenden Bebauungsplan und die hier getroffenen und nachfolgend erlauterten
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 231 ,Im Heidegraben / Hohemarkstrafie®

2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfuhrung des § 1 Abs. S
BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
Nr. 231 ,Im Heidegraben / Hohemarkstrale* aufgenommen worden.

21 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Aligemeines Wohngebiet im Sinne des. § 4 BauNVO. Aligemeine
Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen; allgemein zuléssig sind:

Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und

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

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 12/2011
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Hinzu kommen gemaB § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe (Berufsausubung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben).

Aus stadtebaulichen Grunden setzt der Bebauungsplan fest, dass die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuléssig sind.

Der Ausschluss entspricht insofern dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat
entgegenstehen konnen, ein erhohtes Ziel- und Quellverkehrsaufkommen zur Folge haben oder im
Kontext der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung beziehungsweise der Lage des Plangebietes nicht
oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Zum MaR der baulichen Nutzung werden getrennt fir die vier Teilbereiche daher die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl, die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse sowie die maximal zulassige
Gebaudeoberkante festgesetzt.

2.21 Grundflichenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m?* Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

Der Bebauungsplan setzt fur seinen Geltungsbereich einheitlich eine Grundfiachenzahl von GRZ = 0,4
fest. Mit der Festsetzung erfolgt somit eine Orientierung an den Obergrenzen fur Allgemeine
Wohngebiete geman § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Festsetzung der Grundflachenzahl erméglicht dariber
hinaus die gemal der stadtebaulichen Konzeption vorgesehene Bebauung in einer Dichte, welche der
Lage des Plangebietes gerecht wird. Mit der Festsetzung erfolgt dariiber hinaus auch eine Orientierung
an dem vorhandenen Gebaudebestand.

Die zulassige Grundflache im Aligemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1 darf jedoch durch die geplante
Tiefgarage mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundftachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden, wenn
die Uber eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 hinausgehende Uberschreitung zu mindestens 50 %
durch eine Begrunung der Tiefgaragendecke ausgeglichen wird.

2.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des §19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet unter der Ifd. Nr. 1 die Geschossflachenzahl
auf ein MaR von GFZ = 1,05 fest. Mit der gewahlten Festsetzung kann jedoch gewéhrleistet werden, dass
die innerhalb des Teilbaugebietes gemaR der stadtebaulichen Konzeption geplante Bebauung ein-
schlieflich der vorgesehen Staffelgeschosse ermoéglicht werden kann. So kénnen die geplanten Gebaude
im BlockauRenbereich einen besonderen und gewoliten stadtebaulichen Akzent setzen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet unter der Ifd. Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 4 wird eine Geschossflachenzahl von
GFZ = 1,0 festgesetzt.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 12/2011



Stadt Oberursel (Taunus): Bebauungsplan Nr, 231 .Im Heidegraben / Hohemarkstrae” 10

Mit den Festsetzungen erfolgt eine Orientierung an dem vorhandenen Gebé&udebestand, wé&hrend
zugleich auch die gemal der stadtebaulichen Konzeption vorgesehene Bebauung ermdglicht werden
kann.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zundchst durch die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse
bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber die
Geldndeoberfidche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Yollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit
mindestens einer geneigten Dachfléche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe iiber mehr als drei Viertel
der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohfulboden bis Oberkante RohfulRboden der dariiber
liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfidchen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen.
Untergeordnete Aufbauten (ber Dach und untergeordnete Unlerkellerungen zur Unterbringung von
maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebéude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse
mit mindestens einer geneigten Dachfldche.

Fur das Allgemeine Wohngebiet unter der Ifd. Nr. 1 setzt der Bebauungsplan die maximale Zahl der
Vollgeschosse differenziert fur die geplanten Haustypen auf ein MaR von Z = Ill bis Z = IV fest (siehe
Vermerk in der Planzeichnung), sodass die gemal der stadtebaulichen Konzeption vorgesehene
Bebauung ermoéglicht werden kann. Fur das Allgemeine Wohngebiet unter der Ifd. Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 4
wird die maximale Zahl der Vollgeschosse bestandsorientiert auf ein Maf von Z = Il beziehungsweise Z =
Hl festgesetzt, sodass auch der vorhandene Gebaudebestand erfasst werden kann.

Die stadtebauliche Konzeption sieht fur die jeweiligen Haustypen zusatzlich zu den geplanten Voll-
geschossen teilweise auch erganzende Staffelgeschosse vor, die jedoch nicht die landesrechtliche Voll-
geschossdefinition erfillen und somit im Rahmen der getroffenen Festsetzungen zur maximal zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse zulassig sind.

2.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Voligeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohen-
begrenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfiigt und zugleich auch die vorgesehenen Staffelgeschosse hinsichtlich ihrer
Héhenentwicklung planungsrechtlich hinreichend gesteuert werden kénnen.

Gebdudeoberkante

Der Bebauungsplan trifft fur das Allgemeine Wohngebiet differenzierte Hohenfestsetzungen. Fur den
Blockinnenbereich (iiberwiegend Teilbaugebiet Ifd. Nr. 1) wird als unterer Bezugspunkt eine Hohe in
Meter iber Normalnull (m aNN) von 246,5 festgesetzt. Die Hohe entspricht der Fahrbahnoberkante
(Scheitelpunkt) der das jeweilige Grundstiick erschlieBenden Planstrale (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich (privat)).
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Von diesem Bezugspunkt aus gemessen darf die Oberkante der Gebaude (OKgep) OKgeb. = 13,0 m nicht
Uberschreiten.

Um im stadtebaulich relevanten Bereich entlang der angrenzenden Straen (Hohemarkstrafle, Im
Heidegraben und Fischbachstrae) eine harmonische Hohenentwicklung sicherzustellen, die auch den
Umstand beriicksichtigt, dass die StraRe Im Heidegraben tiefer liegt als der Bezugspunkt 246,50 m UNN,
wird festgesetzt, dass die max. Sockelhshe (OK FertigfuBboden) der Blockrandgebédude auf max. 1,0 m
bezogen auf den Gehweg an der Grundstlickgrenze der angrenzenden Verkehrsflache festgesetzt wird.

Die maximal zulassige Gebaudeoberkante wird fur die in Blockrandbereich liegenden Bereiche der
Teilbaugebiete Nr. 1 bis 3 so festgesetzt, dass 13 m uber der festgesetzten maximalen Sockeththe (d.h.
maximal 14 m uber Bezugshdhe Gehweg) nicht uberschritten werden darfen. Im Teilbaugebiet der Nr. 4
durfen 11 m (d.h. maximal 12 m uber Bezugshdhe Gehweg) nicht Uberschritten werden.

Die zukunftigen Gebaudehhen kénnen durch die Differenzierung der Festsetzungen in Blockinnen-
bereich (vgl. Textliche Festsetzung Ziffer 2.1) und in Blockrandbereich (vgl. Textliche Festsetzung Ziffer
2.2) jeweils eindeutig bestimmt werden, sodass auch die Mafistéblichkeit der vorhandenen Umgebungs-
bebauung aufgegriffen werden kann.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieend aus der Uberbaubaren Grund-
stiicksfiache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB jedoch fest, dass die nach Landesrecht zu
wahrenden Mindestabstande der Hessischen Bauordnung (HBO) im Teilbaugebiet Nr. 1 zwischen den
iberbaubaren Grundstiicksflachen beidseits der Ein- und Ausfahrten im Bereich der Hohemarkstrale
und der Strae Im Heidegraben unterschritten werden durfen. Der Abstand zwischen den Gebauden in
diesem Bereich darf das MaR von 7,5 m nicht unterschreiten. Mit der Festsetzung kann somit gewahr-
leistet werden, dass die in diesem Bereich gemaR der stédtebaulichen Konzeption geplante Bebauung
erméglicht werden kann, ohne dass landesrechtliche Abstandsregelungen entgegenstehen. Das
abweichende MaR der Tiefe der Abstandsflachen wird mit der angestrebten Herstellung eines Block-
randes im Bereich der Hohemarkstrate und der StraRe im Heidegraben begriindet. Dariiber hinaus sind
durch die geplanten Grundrisszuschnitte eine ausreichende Belichtung und Beluftung dennoch gewahr-
leistet.

Die Ausweisung der tberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans werden demnach Baugrenzen festgesetzt, die mit den Gebauden nicht Uber-
schritten werden durfen. Gebaude kénnen jedoch durchaus dahinter zurickbleiben. Die iberbaubaren
Grundsticksflachen orientieren sich an dem vorhandenen Gebaudebestand sowie an der geplanten
ErschlieRung und Bebauung gemaR der zugrunde liegenden stédtebaulichen Konzeption.

Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache darf durch untergeordnete Nebenanlagen (hier:
Terrassen, Wintergarten, Eingangsbereiche oder regenerative Energieversorgungssysteme) zudem um
bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Die nach Landesrecht zu wahrenden Abstandsflachen bleiben hiervon
unberthrt.

2.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen und Carports innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicks-
flachen zulassig sind. Vor den Garagen ist ein Stauraum zu &ffentlichen Verkehrsflachen von mindestens
5,0 m einzuhalten. Garagen und sonstige Nebengeb&ude missen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zudem
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einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 3,0 m einhalten. Gemessen wird vom dufleren Rand der
Straflenbegrenzung bis zu der zur Stralle orientierten AuRenwand.

Im Ubrigen sind Nebenanlagen uber 20 m* Brutto-Rauminhalt auRerhalb der festgesetzten tiberbaubaren
Grundsticksflachen unzulassig, sodass auch im Zusammenhang mit kleineren Nebengebzuden
insgesamt eine einheitliche Bebauungsstruktur erreicht werden kann und zugleich auch die Grund-
stucksfreiflachen von einer Bebauung mit entsprechend dimensionierten Nebenanlagen freigehalten
werden.

3  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im westlichen Bereich der Kernstadt Oberursel, von wo aus
Uber die innerértlichen Verkehrswege und die umliegenden Bundes-, Landes- und KreisstraRen eine
Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist somit unmittelbar an die Ortslage angebunden
und zugleich auch fur FuBganger und Radfahrer sowie mit dem offentlichen Personennahverkehr auf
kurzem Wege erreichbar. Das Plangebiet ist an das Netz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes (RMV)
angebunden; die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in fuBlaufiger Entfernung nur unweit des
Plangebietes. Die nachstgelegene Haltestelle des schienengebundenen Personenverkehrs befindet sich
unmittelbar sudlich des Plangebietes (Haltepunkt GlGcknerwiese); hier besteht Anschluss an die U-Bahn-
Linie U3.

Die auBere Erschliefung erfolgt ausgehend von der Hohemarkstrafie im Suiden sowie der StralRe Im
Heidegraben im Osten des Plangebietes. Die innere HaupterschlieBung erfolgt tber eine neu
anzulegende ErschlieBungsstralle, welche eine Verbindung zwischen der Hohemarkstrale und der
Strale Im Heidegraben herstellt. Zur Verdeutlichung der geplanten Haupterschiiefung und Verkehrs-
fuhrung beinhaltet der Bebauungsplan fir die geplanten Ein- und Ausfahrten jeweils entsprechende
Symbole in der Planzeichnung. Der Bebauungsplan setzt fur die zur verkehrlichen Erschlielung
vorgesehenen Flachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zudem Verkehrsflachen mit den besonderen
Zweckbestimmungen ,Verkehrsberuhigter Bereich” und ,Parkflache” fest.

Vorgesehen ist weiterhin die Errichtung einer Tiefgarage, die insgesamt rd. zwei Drittel des ruhenden
Verkehrs innerhalb des Plangebietes aufnehmen soll. Die verbleibenden Stellplatze kénnen oberirdisch
im Bereich der geplanten Verkehrsflachen nachgewiesen werden. In Bezug auf den verkehrlichen
Anschluss der Tiefgarage an die Hohemarkstrale sowie die zu erwartenden Wirkungen wurde zudem
eine fachliche Stellungnahme? eingeholt, die sich wie folgt zusammenfassen lasst:

~Der Vergleich der zu erwartenden Queliverkehrsstarken der Tiefgaragenausfahrt mit den maximal
maéglichen Linkseinbiegern sowie die sich daraus ergebenden geringen Auslastungsgrade zeigen
auf, dass die Kapazitat (Leistungsfahigkeit) der Tiefgaragenausfahrt in die Hohemarkstrale
ausreicht, die prognostizierten Quellverkehrsstarken der Tiefgarage bei einer hohen Verkehrs-
qualitat und einer geringen Riickstauwahrscheinlichkeit aufzunehmen.

Die auf der Grundlage der Dimensionierungsverkehrsstérken durchgefiihrten Kapazitdtsnachweise
ergaben, dass sowohl! der Knotenpunkt Hohemarkstralle / Stralle “Im Heidegraben* als auch der
direkte Anschluss der Tiefgarage "Heidegarten” an die Hohemarkstral3e die zu erwartenden Ziel-
und Quellverkehrsstérken der geplanten Wohnbebauung ,Heidegarten” bei guter Verkehrsqualitat
aufnehmen kénnen."”

Somit kann im vorliegenden Fall von einer leistungsfahigen Abwicklung des planinduzierten zuséatzlichen
Verkehrsaufkommens Uber die bestehenden und geplanten Verkehrswege ausgegangen werden.

2 Prof. Norbert Fischer-Schlemm, 35398 Giellen-Allendorf, Stand Juni 2011
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4  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | §.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begrundung zum Bebauungsplian eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens geman § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes wurde jedoch ein landschaftspflegerischer sowie ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag® erstellt, welche der Begriindung als Anlage beigefugt sind; auf die
dortigen Ausfuhrungen soll an dieser Stelle entsprechend verwiesen werden.

Zum Schutz der Vegetation bei BaumaRnahmen wird jedoch vorgreiflich auf Folgendes hingewiesen:

Es gilt ein Fall- und Rodungsverbot vom 1. Mérz bis zum 30. September. Die Féllung von Bdumen und
Rodung von Gebiischen zur Baufeldvorbereitung ist deshalb aullerhalb dieser Zeiten zu legen. (vgl. §
39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG). Dariiber hinaus wird auf die Vorschriften ftir
besonders geschlitzte Tier- und Pflanzenarten und das Verbot zum Fangen von Tieren geschlitzter
Arten hingewiesen. (§ 44 Nr. 1 BNatSchG).

Im Rahmen der Abbrucharbeiten sind Funde von insbesondere streng geschiitzten Tierarten (z. B.
Fledermdause) unverziglich der Naturschutzbehérde anzuzeigen, um das weitere Vorgehen abzu-
stimmen und eine eventuell erforderliche Rettungsumsiediung fachgerecht vornehmen zu kénnen.

Die Bestimmungen zum Artenschutz sind auch in den Textlichen Festsetzungen in Teil C Kenn-
zeichnungen und Hinweise aufgenommen.

5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),
sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander beziehungsweise
der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandener
Wohnbebauung und gemischten Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.

Zu bericksichtigen ist im vorliegenden Bebauungsplan insbesondere die Belastung durch Verkehrsiarm.
Die Stadt Oberursel (Taunus) hat parallel zu dem hier vorliegenden Aufstellungsverfahren zum Bebau-
ungsplan Nr. 231 ,Im Heidegraben / Hohemarkstrafle* eine Schalltechnische Untersuchung4 eingeholt.

®  Landschaftspflegerischer und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer / Ingenieurbiiro far
Umweltplanung IBU, Stand: 12/2011

*  Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 11190-VSS-1, Fritz GmbH Beratende Ingenieure, vom 15.07.2011
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Die Gutachter fassen die Ergebnisse wie folgt zusammen:

Die schalltechnischen Untersuchungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 231
.Im Heidegraben / Hohemarkstralle” der Stadt Oberursel (Taunus) haben zu folgenden
Ergebnissen gefiihrt:

e Im Plangebiet besteht eine nicht unerhebliche Vorbelastung durch Verkehrsldrm,
hervorgerufen insbesondere durch die unmittelbar siidlich angrenzende Hohemarkstralle (L
3004). Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte geméal3 DIN 18005-1 um
maximal 14 dB(A) beschridnken sich sowohl wéhrend des Tageszeitraumes als auch in der
Nacht auf den umliegenden Stral3en unmittelbar zugewandten Fassaden der geplanten bzw.
vorhandenen Wohnbebauung.

e Durch die geplante Gebéaudestruktur im Eingangsbereich zum Wohnquartier ,Heidegarten® mit
4-geschossigen Baukérpern,[....], kann eine Abschirmung des Verkehrsidrms und somit eine
Konlfliktfreiheit fir die Stadtvillen im rickwértigen Bereich erzielt werden. Weiterftihrende
SchallschutzmalBnahmen werden daher ausschliefSlich fir die zu den angrenzenden Straf3en
orientierten Gebéude erforderlich.

e  Fir die Randbebauung sind im Bebauungsplan geeignete Festsetzungen zum passiven
Schallschutz zu treffen. Hierbei sind die unmittelbar der HohemarkstraBe zugewandten
Sudfassaden weitgehend dem Lédrmpegelbereich IV, die seitlichen Fassaden sowie die
Fassaden zur Strafle ,Im Heidegraben” dem Lérmpegelbereich Il zuzuordnen. Unmittelbar
am Knotenpunkt Hohemarkstralle / Im Heidegraben wird der Larmpegelbereich V ausge-
wiesen. Sofern Schlafrdume an den konfliktbehafteten Fassaden vorgesehen werden, sind
schallgeddampfte Liftungselemente einzubauen.

Die entsprechenden Empfehlungen des Gutachtens haben Eingang in den Bebauungsplan gefunden.

Die im Einzelfall heranzuziehenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sind den kartografischen Dar-
stellungen der Schalltechnischen Untersuchung, Bericht Nr. 11190-VSS-1, Fritz GmbH Beratende
Ingenieure, vom 15.07.2011 zu entnehmen. Die Schalltechnische Untersuchung ist als Anlage Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfuhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die
Berlicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Deckung des im Plangebiet anfallenden zusatzlichen Wasserbedarfs erfolgt
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz. Die Stadt Oberursel (Taunus) geht aufgrund der
Lage des Plangebietes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Kernstadt davon aus,
dass die Trinkwasser- und Ldschwasserversorgung entsprechend gesichert werden kann. Innerhalb des
Plangebietes sind die erforderlichen Wasserleitungen teilweise neu zu verlegen. Die Detailabstimmung
mit den zustandigen Behodrden erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Ausfuhrungsplanung.
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Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden zuséatzlichen Abwassers erfolgt durch Anschluss an die
bestehenden Netze. Die Anschlussméglichkeiten an die im Bereich der Hohemarkstrafte vorhandenen
Kanale sind prinzipiell gegeben.

Die Quantifizierung der Abwassermenge und -fracht, die von den hauslichen Abwassern sowie auch von
dem Abwasser im offentlichen Strallenraum resultiert, kann zum jetzigen Planungszeitpunkt jedoch nicht
abschlieftend bestimmt werden. Die Detailabstimmung mit den zustandigen Behérden erfolgt im Rahmen
der nachfolgenden Entwésserungsplanung.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen. Am 1. Marz 2010 ist das neue Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585) in Kraft getreten. Da dem Bund im Zuge der sog. Féderalismusreform fur den Bereich des
Wasserhaushalts die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz eingerdumt worden ist, wurden die
bisherigen Rahmenregelungen entsprechend zu Vollregelungen fortentwickelt. Vorrangig gelten nunmehr
die bundesrechtlichen Regelungen — die Vorschriften des Hessischen Wassergesetzes (HWG) gelten
jedoch fort, soweit das WHG fur den betroffenen Bereich keine oder zumindest keine abschlieende
Regelung trifft oder aber eine Offnungsklausel fir das Landesrecht enthalten ist.

Die Anderungen bedeuten unter anderem auch, dass § 42 Abs. 3 Satz 1 und 2 HWG a.F. im Ergebnis
durch den im Folgenden zitierten § 55 Abs. 2 WHG verdrangt worden ist:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6&ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschatftliche Belange enfgegenstehen.

§ 55 Abs. 2 WHG tibernimmt damit als bundesweite Regelung den bereits im Landesrecht eingefuhrten
Grundsatz zur nachhaltigen Niederschliagswasserbeseitigung.

Das HWG wurde daruber hinaus jedoch bereits an Inhalt und Systematik des WHG angepasst und am
14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts
nachfolgend zugleich die nunmehr mafigebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG zudem unmittelbar geltendes Recht
darstellen und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind, wobei der Begriff ,soll’
dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei
atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird es fur zulassig
angesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren verweisen zu dirfen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der weiteren Wasserschutzzone Il B
eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes. Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu
beachten.
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Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der
Versiegelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasser-
neubildungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen
Eingriff in die naturlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und
Pufferfunktionen beeintrachtigt werden konnen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle
Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthilt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu
befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Gehwegen und Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfihrend kann auf die einschiagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht (iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fldchen treffen.

Oberirdische Gewdsser

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

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

7 Altablagerungen und Altlasten

Fur die Altstandorte Fischbachstrate 1, Im Heidegraben 10 und HohemarkstralRe 89-91 wurde
erganzend zur vorliegenden Planung eine orientierende abfalltechnische Begutachtung5 der Gebaude
und Freiflachen in Auftrag gegeben, deren Ergebnisse sich wie folgt zusammenfassen lassen:

LZusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei der Emichtung der Bauwerke keine
wesentlichen (fiir die Bauzeit der einzelnen Bauwerke unibliche) Materialien verbaut und nach
Augenschein aus der Nutzung der Baulichkeiten keine bzw. allenfalls in geringem Umfang
Schadstoffe in den Untergrund eingetragen wurden.

Uber die sowieso erforderlichen Untersuchungen zur abfalltechnischen Einstufung des Aushub-
materials im Hinblick auf dessen Entsorgung/Verwertung und der erwdhnten gesonderten
Betrachtung der sensiblen Bereiche (Einfilllstutzen/Domschéchte, Olléger) hinaus wird auf Grund-
lage der durchgefiihrten orientierenden abfalltechnischen Begutachtung der Geb&ude und Frei-
flachen der Liegenschaft kein Handlungshedarf gesehen.”

®  Baugrundbiiro Simon, Ingenieurgesellschaft mbH, 65004 Wiesbaden
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Dartiber hinaus sind im hessischen Altlastenkataster keine Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des
Plangebietes bekannt.

Bodenbelastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind auch dem Regierungsprasidium Darmstadt
nicht bekannt. Vor einer Umnutzung oder Neubebauung ist daher das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung IV — Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser/ Bodenschutz —
zu beteiligen.

8 Denkmalschutz

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird ein Hinweis auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) aufgenommen:

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen (Abt Archéologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen.

9 Sonstige Infrastruktur

Im nordostlichen Bereich des Plangebietes ist zur Stromversorgung die Errichtung einer
Transformatorenstation vorgesehen, fir die der Bebauungsplan eine Flache fur Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Elektrizitat (Trafostation)” festsetzt.

10 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

11 Kosten
Der Stadt Oberursel (Taunus) entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtiich keine
Kosten.
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12 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind Gestaltungs-
vorschriften in den Bebauungsplan Nr. 231 ,Im Heidegraben / Hohemarkstrae" aufgenommen worden.
Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen, die Begranung von
Grundstucksfreiflachen sowie Abfall- und Wertstoffbehalter und Einfriedungen.

121 Gebéudegestalt

Die Geb&ude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in MaRstab und Ausfiihrung soweit
wie méglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfugen, wahrend insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt
wird. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung).
Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
mithin auch des Ortsbildes insgesamt beitragen.

12.2 Pkw-Stellplitze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad maéglichst gering gehalten wird und
die naturlichen Bodenfunktionen nicht tber das erforderliche MaR hinausgehend beeintrachtigt werden.

12.3 Begriinung von Grundstiicksfreiflichen

In Ausfuhrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestuberstellung
der Grundstiicksfreiflachen zur Auflage gemacht und festgesetzt, dass mindestens 30 % der nicht
tiberbauten Grundstiicksflachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgeholzen zu bepflanzen sind.
Durch die Vorgaben soll insbesondere ein Mindestmal® an naturnaher Eingriinung sichergestellt und
damit auch die Wohnumfeld- und Freiraumqualitat erhoht werden. Auf die im Bebauungsplan enthaltenen
Artenlisten wird entsprechend verwiesen.

12.4 Abfall- und Wertstoffbehilter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stralen- und
das Ortsbild auswirken. Fir den Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass die Stellplatze fur
bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder gegen
eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen sind.

12.5 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstucksgrenzen und der Eigentums-
verhéltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen
begriinden. Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen
werden.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ab einer Hohe von 1,5 m, gemessen oberhalb der
Gelandeoberflache, ausschlieflich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 2,0 m uber
Gelandeoberkante zulassig sind.
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13 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

die Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel (Taunus) in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung

die Zisternensatzung der Stadt Oberursel (Taunus) in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung

die Belange des Denkmalschutzes und auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)
die Anforderungen an den Bodenaushub

die Beteiligung des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung IV — Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser/ Bodenschutz — vor Umnutzung oder Neubebauung

die Informationspflicht des Kampfmittelraumdienstes bei Auffinden von kampfmittelverdachtigen
Gegenstanden

die Lage des Plangebietes innerhalb der Wasserschutzzone Il B eines ausgewiesenen
Trinkwasserschutzgebietes sowie die entsprechenden Schutzbestimmungen

die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie
auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)

die Artenempfehiung zur Begriinung

die Belange des Artenschutzes
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Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 01.09.2011, Bekanntmachung: 17.09.2011

Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB: 27.09.2011 — 28.10.2011, Bekanntmachung am
17.09.2011

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentiicher Belange gemé&l § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben 13.09.2011, Frist 28.10.2011

Satzungsbeschluss geman § 10 Abs. 1 BauGB: 02.02.2012

IAnlagen (sofern beigeflgt)

- Landschaftspflegerischer und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiro Holger Fischer / Ingenieurbiiro
fur Umweltplanung IBU, Stand: 12/2011

. Stellungnahme beziglich der voraussichtlichen Auswirkungen der Tiefgarage ,Heidegarten®, Prof. Norbert
Fischer-Schlemm, Stand: 08.06.2011

- Orientierende abfalltechnische Begutachtung, Baugrundbiro Simon, Ingenieurgesellschaft mbH, Stand:
04.04.2011
Schalitechnische Untersuchung, Bericht Nr. 11190-VSS-1, Fritz GmbH Beratende Ingenieure, vom 15.07.2011

Oberursel (Taunus), den 28.02.2012 aufgestellt:
Planungsbiiro
H Dipl.- Geograph Holger F1sc
L\' ' by Vo ‘-‘»L.«ﬁ und l.and..-,ch" sptar

Hans-Georg Brum -riens
Birgermeister ’154«@01| :
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