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1. Allgemeine Grundlagen

1.1 Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich des Oberurseler Stadtzentrums im Villenviertel am
Maasgrund, wie in Abbildungen 1 bis 3 dargestellt. Es ist ca. 2700 m2 grof3 und umfasst das

gesamte Flurstiick 46/3 der Gemarkung Oberursel, Flur 74.

Das Grundstick wird Uber die Theodor-Heuss-StraBe im Nord-Westen und die Bruder-
Grimm-Stral3e im Siuden erschlossen. Die Umgebung ist gepragt von Einzelhausbebauung,

in wenigen hundert Metern Entfernung beginnt stidwestlich der Oberurseler Stadtwald.

Im Norden des Wohngebietes liegt das Freizeitareal am Borkenberg, in dem sich neben

einem Frei- und Hallenbad auch eine Kindertagesstatte und eine Kapelle befinden.
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1.2 Bestand des Planungsgebiets

Auf dem zu beplanenden Grundstiick befindet sich derzeit eine 6ffentliche Griinflache mit
Laub- und Nadelbdumen sowie einigen Blischen. An der nordéstlichen Grenze befindet sich
ein unbefestigter Pfad, der die Brider-Grimm-Stralle mit der Theodor-Heuss-Stralle

verbindet.
Westlich der Mitte des Grundstiicks befindet sich eine 6ffentliche Sitzbank.

Des Weiteren befinden sich auf dem Grundstiick mehrere Einrichtungen verschiedener
Versorgungstrager. In der nordlichen Ecke des Grundsticks steht das
Transformatorengebdude der Firma Syna, das durch eine umlaufend gepflasterte Flache
eingefasst wird. Entlang der nord-0stlichen Grenze verlauft eine Abwasserleitung in Richtung
der Briuder-Grimm-Strae. Im Sud-Westen befindet sich eine durch eine Hecke
eingebundene und gepflasterte Flache, die als Aufstellort fir Glas-Sammelbehélter genutzt
wurde. An der rechten Seite der vorgenannten Flache befindet sich ein Lagerschrank fir

Postsendungen.

1.3 Ziele der Planung

Seit 2009 erfahrt die Stadt Oberursel einen durchschnittichen Zuwachs von 250

Einwohnern® pro Jahr.

Stadtebauliches Ziel ist es, die wenig genutzte o6ffentliche Griunflache zur schonenden
Nachverdichtung des Wohngebiets zu nutzen, um den Bedarf an hochwertigem Wohnraum

ZU erweitern.

Die Entwicklung umfasst die Bebauung von drei Wohnbaugrundstiicken zwischen 830 m?2
und 880 m2 im Sinne der Innenentwicklung mit hochwertiger zweigeschossiger
Wohnbebauung unter Berlcksichtigung der umliegenden stadtebaulichen Struktur und
Hohenverhéltnisse und der Erhaltung einer ca. 100 m 2 groBen Grinflache im

Kreuzungsbereich zur Betonung und Beibehaltung der offenen Ecksituation.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass durch die Nachverdichtung der Charakter des
Wohngebiets nicht verandert wird und dies auch im Stadtentwicklungsplans (STEP) erwahnt

wird.

!Statistisches Landesamt Hessen - www.statistik-hessen.de/publikationen/download/20/index.html
5



1.4 Verfahrensablauf

Mit der Aufstellung und Anderung des Bebauungsplans (Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 21.01.2013) beabsichtigt die Stadt Oberursel im Bereich
Bruder-Grimm-Strale /  Theodor-Heuss-StraRe  die  Entwicklung  hochwertiger
Wohnbebauung.

Die Bebauungsplananderung wir im beschleunigten Verfahren gemal 8§ 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt, wonach die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3, Satz 1 BauGB entsprechend gelten. Nach
§ 13 Abs. 1 BauGB konnen die Gemeinden das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn
durch die Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplans die Grundziige der Planung

nicht bertihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Gemal § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRBhahmen der Innenentwicklung im sog.
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die zulassige Grundflache im Sinne 8§19
Abs. 2 BauNVO nicht mehr als 20.000 m2 betragt oder der Bebauungsplan — bei einer
zulassigen Grundflache von 20.000 bis 70.000 m2 - nach Durchflhrung einer Vorprifung des
Einzelfalls gemall Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz voraussichtlich keine erheblichen

Umweltauswirkungen haben wird.

Die Uberbaubare Grundflache verbleibt deutlich unter dem Flachenanteil von 20.000 m2. Da
dariiber hinaus durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine FFH- oder
Vogelschutzgebiete beeintrachtigt werden, kann das beschleunigte Verfahren ohne
Vorprufung des Einzelfalls durchgefuhrt werden.

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens wurde von der
Stadtverordnetenversammlung am 26.02.2014 beschlossen. Hierzu erfolgte die Offenlage
des Bebauungsplans gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Trager o6ffentlicher
Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB in dem Zeitraum vom 25.03. bis 25.04.2014.



2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Der Planbereich liegt planungsrechtlich im Bereich des seit 1983 rechtskréftigen
Bebauungsplans Nr. 19 ,Neufeld“. Das Plangebiet wird durch den Bebauungsplan Nr. 19
Neufeld 1. Anderung lberplant.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Neufeld“ — 1. Anderung wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.

2.2 Regionaler Flachennutzungsplan

Der regionale Flachennutzungsplan (rechtswirksam seit Oktober 2011) stellt fir den
Planbereich Wohnbauflache Bestand dar. Westlich angrenzend werden die
Sondernutzungen Hochschule Forschung und Bildung flachenhaft dargestellt. Nordlich
angrenzend gibt es eine flachenhafte Darstellung fur Grinflachen. Sidlich befindet sich die
flachenhafte Darstellung eines regionalen Griinzuges, Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktion (889 IV 7, 6 Il 2 HLPH), 6kologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen
fur MalBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (88 5 1l 10, I
9 BauGB), Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (8 9 IV 4 HLPG iVm § 6 Il 2).

Abb. 4 : Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplanes



Damit widerspricht das Vorhaben nicht der Ubergeordneten Planung, der Bebauungsplan

kann als aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Im Landschaftsplan UVF (2001) ist der Anderungsbereich als ,Parkanlage oder sonstige
offentliche und privat Grunflache® dargestellt.

2.3 Benachbarte Bebauungsplane

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 19
.Neufeld“ aus dem Jahr 1983. Die staddtebauliche Ordnung innerhalb des Bebauungsplans
Nr. 19 ist pragend fiur die Ausgestaltung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Neufeld” — 1.
Anderung.

2.4 Informelle Planungsinstrumente

Die Stadt Oberursel (Taunus) verfugt Uber das Leitbild: Leben. Qualitat. Zukunft. Oberursel
Tor zum Taunus aus dem Jahr 2008, welches die Erflllung verschiedener Funktionen

anstrebt.

Im Hinblick auf den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 19 ,Neufeld“ — 1. Anderung, kénnen
folgende Aspekte des Leithildes genannt werden, die im Rahmen der Zielfindung des

Bebauungsplans aufgegriffen werden:

e Stadt der Lebensqualitat - Wahrung, Pflege und Weiterentwicklung der bestehenden
guten Lebens- und Wohnqualitat

e Stadt der Menschen - Oberursel als dynamische Stadt, in der sich Menschen aller
Alters- und Gesellschaftsgruppen wohlfiihlen

e Stadt der Nachhaltigkeit - Schwerpunkt des Wachstums auf Nachhaltigkeit und dem
sparsamen Flachenverbrauch angesichts begrenzter Flachen und zunehmender
Nutzungskonflikte

e Stadt der Nachhaltigkeit - Innenwachstum vor Auf3enwachstum und stadtebauliche

Qualitat vor Quantitat bei der Stadtentwicklung

Durch die Ziele der Bauleitplanung und die schonende Nachverdichtung des Wohngebiets

selbst kann somit ein Beitrag zur Umsetzung des Leitbilds geleistet werden.



2.5 Kommunales 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 anschlieBenden Umsetzung zu bertcksichtigen ist.

Der vorliegende Bebauungsplan bzw. die damit vorbereitete Planung berlcksichtigt dies zum
gegenwartigen Planstand wie folgt: Die Gebdude werden im KfW-70-Standard geplant und
Uber den Grundsticksverkauf gesichert. Die Dachflachen der flach geneigten Déacher werden
extensiv begrint. Eine Nutzung von Sonnenenergie ist grundsatzlich vorgesehen.
Weitergehende Aussagen kénnen zum gegenwartigen Planungsstand noch nicht getroffen

werden.

3 Planerische Festsetzungen
3.1 Art und MafR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird nach § 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt.

Reine Wohngebiete dienen gemall § 3 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen; zulassig sind

dementsprechend nur Wohngebaude.

Weiterhin kommen nach § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsaustibung freiberuflich

Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben) hinzu.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,2 festgesetzt. Die Festsetzung bleibt somit hinter den
Obergrenzen fur Reine Wohngebiete gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO zurlick, ermdglicht aber
zugleich eine Bebauung in einer Dichte, welche der Lage des Plangebietes gerecht wird und

zudem auch an das stadtebauliche Umfeld anknupft.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung unterschreitet die
Obergrenzen im Sinne des § 17 Abs. 1 BauNVO. Diese Unterschreitung wird durch die

Orientierung an der umgebenden Bestandsbebauung begriindet.

Das geplante Maf3 der baulichen Nutzung entspricht dem zulassigen Mal3 der Bebauung der
Nachbargrundstiicke Brider-Grimm-Stral3e 15 — 23, liegt aber unterhalb der umgebenden

Bebauung im Siiden und Westen des Plangebiets.



3.2 Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der Hanglage und der umgebenden Bebauung werden maximal 2 Vollgeschosse
festgelegt, davon soll das Unter- bzw. Kellergeschoss ein Vollgeschoss sein.

Die Geschossflache des héchstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum
vorhanden oder mdoglich ist, darf hdchstens drei Viertel (75%) der Geschossflache des
darunterliegenden Geschosses betragen.

Ein Dachgeschoss kann entstehen, muss aber zurlick versetzt werden. Fur die Hauser an
der Theodor-Heuss-Stral3e muss die talseitige Fassade jeweils um 3.00 m zuriick versetzt
werden, fir das Haus an der Briuder-Grimm-StralRe muss die strallenseitige Fassade um

3.00 m zurick versetzt werden.

Die stadtebauliche Wirkung der Gebaude soll mit den Festsetzungen begrenzt werden.

3.3 Hohe der baulichen Anlagen

Damit die Nachverdichtung des Gebietes aus stadtebaulicher Sicht vertréaglich flr den
Bestand erfolgen kann, wird neben der bebaubaren Grundflache die maximale Hohe der
Gebaude festgesetzt. Die Gebaude- bzw. Firsthéhe der Gebaude darf maximal 9 m bzw. die
Wandhdhe 7 m betragen, damit ist ein zweigeschossiges Gebaude mit schragem Dach und

Dachaufbauten fur z.B. technische Anlagen maéglich.

Als Bezugspunkt fir die Gebaudehohe ist dabei jeweils das Mall vom natirlichen
Gelandeanschnitt an bis zum Schnittpunkt Oberkante Dacheindeckung anzunehmen. Es gilt
das vorliegende Gelandeaufmald bzw. das Gelandeaufmal? vor Baubeginn.

Systemschnitt Theodor-Heuss-Stral3e:
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Systemschnitt Brider-Grimm-Stral3e:

Bezugspunkt

Die Systemschnitte sind mogliche Beispiele fur die Bebauung der Grundstiicke.

3.4 Bauweise, Baugrenzen

Die Bauweise ist wird als offene Bauweise mit der Einschrankung auf die Zulassigkeit von

Einzelhausern ausgewiesen.

Hiermit soll das Erscheinungsbild des Baugebiets als stark durchgrinter Siedlungsbereich

gesichert werden.

3.5 Uberbaubare Flache

Zur Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Struktur ist die Festsetzung von einzelnen

Baufenstern je Baugrundstiick notwendig.

3.6 ErschlieRung
3.6.1 Verkehrserschlie3ung

Das Plangebiet wird verkehrlich tUber die Theodor-Heuss-StraRe und die Bruder-Grimm-
StralRe erschlossen. Die Zufahrten von zwei der geplanten Grundstiicke liegen an der

Theodor-Heuss-Stral3e, die Dritte an der Brider-Grimm-Stral3e.

Aufgrund der Nachverdichtung des Gebietes durch drei zusétzliche Wohnhauser mit
maximal zwei Wohneinheiten sind keine nennenswerten zusatzlichen Verkehrsbelastungen

ZU erwarten.
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3.6.2 Ver- und Entsorgung

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 des im
Zusammenhang bebauten Stadtgebietes davon aus, dass die Trinkwasser- und
Léschwasserversorgung entsprechend gesichert ist.

Die Verlegung einer Kanalleitung ist notwendig (s. Punkt 1.2). Die Kanalleitung wird an die
Ostliche Grundstucksseite verlegt und Uber ein Leitungsrecht auf einer privaten Parzelle
gesichert.

4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Dacher, Dachformen und Dachneigung § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Die Gebéaude sollen sich in Maf3stab und Ausfiihrung soweit wie méglich in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfliigen. Der Bebauungsplan enthédlt daher Festsetzungen zur
Dachgestaltung (Form, Neigung). Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem

ruhigen Erscheinungsbild der Gebaude beitragen.

4.2 Stellplatze, Zufahrten und Wege § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind in wasserdurchlassiger Form mit
Rasenkammersteinen, Rasenpflaster, Okopflaster Verbundstein oder &hnlichem zu

befestigen.

4.3 Begrinungen 8 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Um einen ausreichenden Grinflachenanteil zu gewahrleisten, sind die nach Abzug der
Uberbauten sowie befestigten Flachen verbleibenden Flachen der Baugrundstiicke dauerhaft

zu begrinen.

Es gilt auf den Baugrundstiicken mindestens einen standortgerechten Laub- oder Obstbaum

je 250 m2 Grundstucksflache zu pflanzen.
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5. Prifung der Umweltauswirkungen

5.1 Beschreibung der Umwelt - Bestandssituation

Das Plangebiet liegt innerdrtlich im Nordwesten des Stadtgebietes. Es ist dem Naturraum
Lvortaunus® zuzuordnen. Die derzeitige Nutzung als kleinere Parkanlage entspricht der
Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 19 ,Neufeld“ (,Offentliche Grinflache,
Zweckbestimmung Parkanlage® (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB).

Geologisch betrachtet stehen im Plangebiet tertidre Kiese, Sande und Tone an. Der
Untergrund wird durch machtige, steinige Solifluktionsschuttdecken sowie Kies- und
Schotteraufschittungen Uberlagert. Als vorherrschende Bodentypen sind stau- bzw.
hangnasse Pseudogleye zu nennen. Aufgrund der flachendeckenden Nutzung als
Parkanlage (ca. 2.400 m?) ist davon auszugehen, dass zumindest abschnittsweise
unbeeintrachtigte Boden vorhanden sind. Versiegelte Flachen sind lediglich randlich im
Bereich der StraBeneinmindung im Westen sowie im Osten in Form einer kleineren
Umspannanlage sowie eines schmalen Pfades mit einigen Treppenstufen vorhanden
(insgesamt ca. 300 m?). Die Parkanlage, bestehend aus Parkrasen und Gehdlzen (darunter
20 Einzelbaume und zwei Hecken / Strauchgehoélzgruppen) umfasst mit ca. 2.400 m2 Uber
88 % des Geltungsbereichs.

Der Wasserhaushalt bzw. Wasserkreislauf ist bzgl. Niederschlag, Versickerung, Verdunstung
und Grundwasserneubildung nahezu ungestort. Die hydrologischen Funktionen im Rahmen
naturlicher Regelmechanismen kénnen nahezu unbeeintrachtigt  stattfinden.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden, der Grundwasserfluss erfolgt in Richtung

Sldosten.

In klimatischer Hinsicht ist das Plangebiet durch den vorhandenen Vegetationsbestand wie
auch die starke Durchgrinung des Wohnquartiers insgesamt gepragt, hat aber aufgrund der
KleinrAumigkeit keine besondere klimatische Bedeutung. Die Aufheizung tberbauter Flachen
bei Sonneneinstrahlung wie auch verstarkte Abkihlung z.B. in den Abendstunden duirften
nur untergeordnet wirksam werden. Die Frischluftzufuhr erfolgt entsprechend der von
Nordwesten nach Siudosten abfallenden Topografie aus den westlich an die Siedlung

angrenzenden Waldgebieten.
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Potenziell natirliche Vegetation ist ein Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald. Der vorhandene
Parkrasen wird dagegen neben den typischen Scherrasenarten (Lolch - Lolium perenne,
Brunelle - Prunella vulgaris, Weil3-Klee - Trifolium repens) auch durch einige Wiesenpflanzen
(z.B. Glockenblume - Campanula patula, Wiesen-Flockenblume - Centaurea jacea) sowie
Arten der Ruderalfluren (z.B. Gansedistel - Sonchus oleraceus) geprégt. Der dominierende
Baumbestand besteht gréf3tenteils aus einheimischen Laubgehdlzen (v.a. Berg-Ahorn — Acer
pseudoplatanus) sowie einigen wenigen Zierarten (siehe Planzeichnung und Artenliste). Die
floristische Artenvielfalt insgesamt ist dagegen aufgrund der KleinrAumigkeit und homogenen
Nutzung als eher gering einzuschatzen. Hinweise auf Besonderheiten oder
artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten liegen nicht vor. Sonstige Biotopstrukturen sind

nicht vorhanden.

Die Fauna (insbesondere Vogelarten und Fledermduse) wurde im Rahmen einer
Ubersichtskartierung untersucht (siehe Fachbeitrag Fauna/Flora/Biotoptypen;
Beratungsgesellschaft NATUR dbR, 2013). Insgesamt wurden 11 Vogelarten nachgewiesen.
Das Vorkommen von Wochenstubenquartieren von Flederméusen (im Sinne von 844(1)3
BNatSchG) ist aufgrund der Datenlage auszuschlielen. Zur Vermeidung der
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ist die Rodungszeit im vom § 39 (5) 2 BNatSchG
festgelegte Zeitraum vom 1. Marz bis zum 30. September zu unterlassen. Unter
Berticksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen MalRhahmen treten bei den
streng geschiitzten Arten, sowie den besonders geschitzten europaischen Vogelarten die
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht ein, so dass keine Ausnahme
gem. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich ist.

Die Nutzung der durch langjahrig eingewachsene Gehélze gepragten Parkanlage fir
Erholungszwecke ist extensiv, Aufenthaltsbereiche oder Spielstationen sind nicht bzw. nur in
Form einer mittig stehenden Parkbank vorhanden. Sowohl die grof3en Hausgarten im Umfeld
als auch der relativ nah gelegene Maasgrund mit Wiesen und angrenzend Waldflachen
fungieren zudem als reizvolle Alternative und begrenzt den Nutzungsdruck auf das

Plangebiet.

Zusammengefasst hat die baumgepragte Parkanlage eine Bedeutung fur den Naturhaushalt
wie auch das Erscheinungsbild innerhalb der Ortslage, die dem Charakter des hochwertigen
Wohnquatrtiers entspricht. Aufgrund der relativ geringen GrofR3e sowie im Umfeld ebenfalls

grol3flachig vorhandener Grinstrukturen ist die Bedeutung jedoch zu relativieren.
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5.2 Auswirkungen der Planungsziele

Boden: Die Realisierung von drei Wohnbaugrundstiicken mit jeweils 2 Wohneinheiten ist mit
einer Neuversiegelung von ca. 700 m? Flache im Bereich einer derzeitigen Parkanlage
verbunden. Damit werden die vorhandenen Bodenhorizonte zerstort, entsprechende
Bodenfunktionen entfallen. Mit der Neuplanung ergeben sind daher — wenn auch in geringem
MalRe — zumindest im Bereich der Bautatigkeiten Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Boden, die mit dem Verlust des natlrlichen Bodengefliiges und damit verbundener

Bodenfunktionen einhergehen.

Altlasten: Das Gelande des Geltungsbereichs (Flur 74, Flurstiick 46/3) ist in der hessischen
Altflachendatei ALTIS ohne Eintragungen, d.h. es liegen keine Hinweise vor, dass es sich bei

dem Grundstiick um eine altlastenverdachtige Flache handelt.

Dem Hinweis aus dem Bau- und Umweltausschuss, dass auf der Flache eine
Altlastenkontamination besteht, wurde nachgegangen und eine Bodenuntersuchung mit drei
Probebohrungen durchgefuhrt. Die Bodenuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich
derzeit keine Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenveranderung ergeben. Es sind somit
mit hinreichender Sicherheit keine Gefahrdungen fir das Grundwasser und den Menschen
zu erwarten. Fur alle Proben erfolgte eine Einstufung in die Einbauklasse Z0. Somit ist das
Material uneingeschrankt einbaufahig.

Kampfmittelverdachtsflachen: Hinweise auf Kampfmittelverdachtsflachen liegen nicht vor.

Wasserhaushalt: Bei einer mit Planumsetzung verbundenen Zunahme der
Bodenversiegelung wird auch der Wasserkreislauf entsprechend unterbrochen bzw.
zumindest beeintrachtigt. Aufgrund der insgesamt geringen Neuversiegelung und damit
verbunden Fassung des Dachflachenwassers und Sammlung in Zisternen in Verbindung mit
einer Brauchwassernutzung ist insgesamt aber nicht von erheblichen bzw. relevanten
Umweltauswirkungen bzgl. des Schutzguts Wasser auszugehen.
Wasserschutzgebiet: Das Plangebiet liegt in der Zone Il B des festgesetzten
Wasserschutzgebietes fur die Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Oberursel
GmbH, die entsprechenden Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 23.09.1988 sind zu

beachten.
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Klima: Mit Planrealisierung sind keine relevanten negativen Auswirkungen zu erwarten. Ein
umfangreiches Grinvolumen innerhalb der entstehenden Hausgarten stellt auch zukinftig
entsprechende  klimatische  Funktionen  (z.B.  Thermoregulation etc.)  sicher.
Frischluftversorgung/Luftaustausch sind nach wie vor durch die offene Bebauung im Umfeld
wie auch im Geltungsbereich selbst sicher gestellit.

Lufthygiene: Mit Realisierung der Bebauung ist eine geringfligige Zunahme des
Hausbrandes wie auch des Fahrverkehrs verbunden. Der hohe Durchgrinungsgrad der
Siedlung einerseits wie auch angrenzend an die Ortslage vorhandene ausgedehnte
Waldgebiete stellen bei gleichzeitig gegebener guter Durchliftung sicher, dass keine

Verschlechterung der derzeitigen Situation zu erwarten ist.

Flora und Fauna: Im Eingriffsbereich gehen Vegetationsbestéande verloren. Es handelt sich
jedoch lediglich um Artbesténde, die im Siedlungsraum sowohl typisch als auch haufig sind
und grofdtenteils im Bereich der zuklnftigen Hausgarten neue Standorte finden.

Beeintrachtigungen der Flora insgesamt sind nicht relevant.

Bzgl. der Fauna sind Auswirkungen auf einzelne Tiere bzw. Arten mdglich, die ggf.
ausweiche missen. Insgesamt ist aber - mit Durchflhrung bzw. Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Vorgaben aus dem Fachbeitrag - nicht zu erwarten, dass 6kologische
Funktionen ggf. bendtigter Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang
beeintrachtigt werden bzw. sich der Erhaltungszustand lokaler Populationen verschlechtert.

Bzgl. des Individuenschutzes wird auf Aussagen im Artenschutzfachbeitrag verwiesen.

Biotope: Mit Realisierung der neuen Wohnbebauung werden ca. 700 m? Grunflache der
Parkanlage inkl. Baumbestande (darunter 20 Einzelbdume) beseitigt. Die Herstellung von
gehodlzgepragten Hausgarten auf 1.700 m2 kann diesen Verlust jedoch spurbar
kompensieren, so dass sich die Reduzierung des Biotopwerts nur auf die drei raumlich

begrenzten Baukdrper inkl. Zuwegungen beschrénkt.

Landschaftsbild/Stadtgestalt: Die Umwandlung der Parkanlage in drei Wohnbaugrundstiicke
als MaRnahme der Nachverdichtung hat Auswirkungen innerhalb der angrenzenden

Wirkzone. Mit Realisierung geholzgepragter Hausgarten ist dies jedoch nahezu unerheblich.
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Verkehr/Larm: Mit der Planung ist die Nachverdichtung des Gebietes durch lediglich drei
zusatzliche Wohnhauser mit verbunden. Die ErschlieBung erfolgt Uber die Theodor-Heuss-
Strale (zwei Zufahrten der geplanten Grundstiicke) und die Bruder-Grimm-Stral3e (eine
Zufahrt). Es ist davon auszugehen, dass sich die verkehrlichen Belastungen inkl.
Larmemissionen sowohl im nahen als auch weiteren Umfeld der Planung nicht wesentlich

verandern.

Erholung: Da das Plangebiet nur eine eingeschrankte Funktion fur die Erholungsnutzung hat,
sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten. Nach wie vor ist der Maasgrund fir die

Naherholung maf3geblich.

Sach- /Kulturgiter: Mit Ausnahme der Umwandlung einer Parkanlage in drei
Wohnbaugrundstiicke sind mit der Planung keine Auswirkungen auf Sachgtter verbunden.

Hinweise auf Kulturgiter im Geltungsbereich der Planung liegen nicht vor.

Risiken fir Umwelt und menschliche Gesundheit: Die Plananderung ist im Bezug auf die
relevanten Faktoren im Plangebiet so gering, dass ein Ubergreifen umwelt- oder

gesundheitsbezogener Risiken auszuschliel3en ist.

Sondergebiete Kulturelles Erbe, Grenzwerte, Umweltnormen, Bevolkerungsdichte: Es liegen
keine Erkenntnisse vor, die Sondergebiete kulturellen Erbes betreffen, ein Uberschreiten von
Grenzwerten oder Umweltnormen erwarten lassen wirden oder relevante Auswirkungen auf

die Bevolkerungsdichte mit sich bringen.

Schutzgebiete/Schutzobjekte: Im  Geltungsbereich der Plananderung sind keine
Schutzgebiete oder -Objekte vorhanden. Auch in unmittelbarer Nahe des Plangebiets
befinden sich weder Schutzgebiete noch Schutzobjekte insbesondere auch keine
europdischen Vogelschutzgebiete. In ca. 400 m Entfernung liegt das Fauna-Flora-Habitat-
Gebiet (FFH-Gebiet) Nr. 5717-304 ,Oberurseler Stadtwald und Stierstadter Heide".

Auswirkungen auf das FFH-Gebiet sind mit der Planung nicht verbunden.

Denkmalschutz: Bezlglich eines moglichen Vorkommens von Denkmélern oder
Bodendenkmalern liegen keine Hinweise vor.

17



5.3. Zusammenfassende Einschatzung zu moglichen Umweltauswirkungen

Mit der Bebauungsplananderung Nr. 19 ,Neufeld® werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Realisierung von Wohnbebauung im Bereich einer kleineren Parkanlage
geschaffen, womit eine Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundfl&chen einhergeht.
Mafgeblich ist dabei die Versieglung bzw. Uberbauung von bis zu 700 m2 Griinflache, was in
geringflgigem MalRe entsprechende Auswirkungen auf Natur und Landschaft bzw. sonstige
Umweltmedien mit sich bringt. Die mit der Planneufassung verbundenen
Nutzungsénderungen sind jedoch aus natur- und landschaftsplanerischer sowie
umweltrelevanter Sicht insgesamt als unbedenklich und unerheblich bzw. zumindest

umweltvertraglich zu werten.

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens und der Lage innerhalb eines langjahrig
bebauten (anstelle eines Standorts im Auf3enbereich) und zudem umfangreich durchgriinten
Wohngebiets kénnen negative Auswirkungen auf den Boden deutlich relativiert werden. Der
Vorgabe gemalR § la Abs. 2 BauGB (Sparsamer Umgang mit Grund und Boden) wird
insofern entsprochen. Bzgl. des Wasserhaushalts ist aufgrund der Zisternensatzung der
Stadt Oberursel von der Durchfihrung von MalRnahmen einer 0©kologischen
Regenwasserbewirtschaftung (Sammlung von Dachflachenwasser und Nutzung als
Brauchwasser) auszugehen. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt konnen damit
ebenfalls deutlich relativiert werden bzw. sind auch bzgl. hydrologischer Auswirkungen auf

Grundwasser und Vorfluter unerheblich.

Bzgl. der Schutzgiter Klima und Luft sind mit Planrealisierung ebenfalls keine relevanten
negativen Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund der Kleinrdumigkeit sowie der Lage des
Geltungsbereichs innerhalb eines Wohngebietes mit hohem Grinvolumen sind auch mit
vollstandiger Realisierung der Planung spurbare negative regionalklimatische Auswirkungen
nicht zu erwarten. Ebenso sind keine erheblichen zusatzlichen Luftschadstoff-, Larm- oder
sonstigen verkehrlichen Belastungen zu erwarten. Der technische Fortschritt und Vorgaben
z.B. aufgrund der Energieeinsparverordnung EnEV lassen sowohl bei der Heiztechnik als im

Fahrverkehr moderne und schadstoffarme Techniken erwarten.

Landschaftsbild bzw. Stadtgestaltung sowie die Erholungsnutzung weisen mit der
Neubebauung keine relevanten Auswirkungen auf. Zudem kann die Entwicklung des

Gebietes mit modernen Gebauden, deren Architektur sich an der Umgebung orientiert, auch
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zu einer optisch ansprechenden Grundstiicksgestaltung beitragen. Mit Herstellung
grol3ziigiger Hausgarten kann sich die Neuplanung zudem angemessen in das Ortsbild

einflgen.

Bzgl. der vorhandenen Biotopstrukturen inkl. Flora und Fauna ist die Umnutzung mit der
Uberplanung von ca. 2.700 m2 Parkanlage inkl. der Gehdlzbestande, darunter 20
Einzelbdaumen verbunden. Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen wie auch eine
Verschiebung des Artenspektrums sind aber nahezu nicht zu erwarten. Auch ein messbarer
Wirkungszusammenhang mit dem FFH-Gebiet ,Oberurseler Stadtwald und Stierstadter
Heide" ist ausgeschlossen. Zudem entstehen im Zuge der Grundstiicksgestaltung tber 1.700
m2 Gartenflachen neu, die in hohem MafRRe Funktionen als Lebensraum bzw. als Standort fir
Pflanzen und Tiere Ubernehmen, so dass die Umsetzung der Planung insgesamt keine

gravierenden Beeintrachtigung der Biotopstrukturen inkl. Flora und Fauna mit sich bringt.

Hinsichtlich des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG entfallen im Zuge der BaumaRhahmen
insbesondere im Bereich der Gehdlzbestdnde bestehende bzw. potenzielle Brut- und
Verstecknischen von Végeln und Fledermausen. Durch Neupflanzungen in den zukiinftigen
Hausgarten werden diese z. T. ersetzt und stehen auch nach dem Eingriff als Brut- und
Nahrungshabitat zur Verfligung. Mittels Bauzeitenbeschrankungen werden zudem Verstofze

gegen artenschutzrechtliche Verbote ausgeschlossen.

6. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:

e die Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel in ihrer jeweils gultigen Fassung

o die Zisternensatzung der Stadt Oberursel in ihrer jeweils giltigen Fassung

e die Belange des Denkmalschutzes und auf 8 20 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes HDSchG)

o die Anforderungen an den Bodenaushub

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

e die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in 8§ 55 Abs. 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1

Hessischen Wassergesetzes (HWG)
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¢ die Belange des Artenschutzes

Oberursel (Taunus), den 10.06.2014

Hans-Georg Brum

Birgermeister
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