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1 Vorbemerkungen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches befindet sich neben der Sporthalle und der Leichtathletik-
anlage des Sportvereins TV Oberstedten die Feuerwehr Oberstedten sowie ein Parkplatz. Auf den ubri-
gen Flachen findet landwirtschaftliche sowie gartnerische Nutzung statt. Die Firma REWE betreibt in
Oberstedten am Standort Mittelstedter StralBe in Oberstedten gegenwartig einen Lebensmittelmarkt mit
Vollsortiment und einer Verkaufsflache von rund 885 m? sowie einen separat angelegten und baulich
abgetrennten Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von rund 310 m?. Entwicklungsmoglichkeiten des
Marktes am bestehenden Standort sind aufgrund der baulichen Gegebenheiten, der begrenzten verkehr-
lichen Leistungsfahigkeit der umgebenden Verkehrswege und auch aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht (unmittelbar angrenzende Wohnbebauung) nicht vorhanden. Zur langfristigen Standortsicherung
und mithin auch zur kinftigen Sicherstellung einer leistungsfahigen Grundversorgung im Stadtteil
Oberstedten ist seitens des Betreibers ein neuer Standort erforderlich. Eine Standortpriifung ergab als
geeignete Lage den Bereich nérdlich der Niederstedter StraRe. Das Unternehmen beabsichtigt daher die
Verlagerung des bestehenden Lebensmittel- und Getrdnkemarktes in den Bereich nérdlich der Nie-
derstedter StralRe im Bereich des jetzigen Sportplatzes sowie die VergréRerung des Gesamtverkaufsfla-
chenumfangs. Diese Lage hat den Vorteil, dass der Markt besser fir Menschen, die weniger mobil sind,
erreichbar ist und dass der Verkehr besser abgewickelt werden kann.

Zusatzlich ist eine Verlagerung der Turnhalle und des Vereinsgeldandes des TV Oberstedten an einen
neuen Standort nordlich der Feuerwehr Oberstedten Richtung Dornbach vorgesehen. Der TV Obersted-
ten weist seit einiger Zeit auf den schlechten baulichen Zustand der Halle hin und pladiert deshalb bereits
seit lAngerer Zeit auf einen Neubau.

Bereits im Vorfeld zum Bauleitplanverfahren wurde eine Stadtebauliche Entwicklungsstudie (Stand
09/2011) erstellt im Zuge derer insbesondere

e die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Ansiedlung eines groRRflaichigen Lebens-
mittelmarktes einschl. Aussagen i.S. einer Uberschlagigen Analyse moglicher Auswirkungen,

e die Anbindung an den vorhandenen Kreisverkehr,
e die Platzierung des geplanten Lebensmittelmarktes auf dem Grundstiick,

e die Konsequenzen der hierfir erforderlichen Verlagerung des Sportplatzes und des Vereins-
geléndes des TV Oberstedten unter Beibehalt der bestehenden Stellplatze,

e die stadtebaulichen und planungsrechtlichen Konsequenzen der Verlagerung der Sport-
einrichtungen an einen neuen Standort nordlich der Feuerwehr Oberstedten Richtung Dornbach

Uberprift und dargelegt wurden.

Zum Abklaren einer grundsatzlichen Realisierungsféhigkeit sowie des notwendigen Umfangs und Detail-
lierungsgrades des Umweltberichtes wurde zum Scoping-Termin (auch: ,Konsultierung” der potenziell
betroffenen Behdrden) am Montag, den 30.09.2013 ins Rathaus der Stadt Oberursel eingeladen.

Im Ergebnis wurde der im Zuge der nachfolgenden Bauleitplanung und der zugehérigen Umweltprifung
erforderliche Untersuchungsrahmen festgelegt. Die Ergebnisse haben Eingang in die vorliegende Bau-
leitplanung gefunden.
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1.1  Veranlassung und Planziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 237 sollen im Bereich der Niederstedter Stral3e die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr die Ansiedlung eines groR3flachigen Lebensmittelmarktes der Hauptrichtung Nahrungs-
und Genussmittel, einen Backshop sowie die erforderlichen Stellplatze geschaffen werden, um die Ver-
sorgung der umliegenden Wohngebiete zu verbessern und dauerhaft zu sichern.

Zugleich wird in einem Teilbereich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eine Flache
fur Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Sportanlage mit Hallenbau festgesetzt, um die Voraussetzung fur
die Verlagerung der Sporthalle des TV Oberstedten zu schaffen. Auch der Bereich der erforderlichen
Freianlagen soll planungsrechtlich gesichert werden. Der Standort der Feuerwehr Oberstedten sowie die
bestehende Parkplatzanlage sollen gesichert werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel hat in der Sitzung am 06.06.2013 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter Strafl3e* beschlossen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Ausarbeitung umfasst die Flurstiicke Gemarkung Ober-
stedten: Flur 4, Flursticke Nr. 1/10, 1/12, 1/15, 1/16, 1/17; Flur 22 Flurstiicke 3, 4, 5/1, 5/2, 6/1, 6/2, 7,
8/3, 8/4, 8/5, 21 (teilweise) (siehe Abb. 1). Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich
neben der Sporthalle und der Leichtathletikanlage des TV Oberstedten, die Feuerwehr sowie ein Park-
platz. Auf den ubrigen Flachen findet landwirtschaftliche sowie géartnerische Nutzung statt.

Im Einzelnen grenzen an:

Norden: Gewasserparzelle (Dornbach), daran anschlieRend Gemengelage und Garten der angren-
zenden Wohnbebauung

Osten: Landwirtschaftliche Flachen
Siden: Niederstedter Stral3e daran anschlieRend Gewerbegebiet
Westen: Niederstedter Stral3e, daran anschlie3end Gemengelage

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt rd. 2,3 ha.

Zur Ausweisung gelangen ein Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel i.S. 8 11 Abs. 3 BauNVO;g9y Mit
rd. 1,05 ha und eine Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Sportanlage mit Hallenbauten mit rd.
0,18 ha, eine Flache fur Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Feuerwehr mit rd. 0,23 ha, eine 6ffentliche
Grunflache der Zweckbestimmung Sportanlage mit rd. 0,12 ha, ein Flache fir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zum Erhalt von Boden Natur und Landschaft mit rd. 0,50 ha, ein Parkplatz (Bestand) mit
FuRBweg mit rd. 0,15 ha sowie Verkehrsflachen mit rd. 0,02 ha.
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Das Plangebiet im Luftbild

Parkplatz

Réaumlicher
Geltungsbereich

% Feuerwehr

&

Abb. 1, genordet, ohne MaRstab

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplanung / Flachennutzungsplanung

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

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) stellt fir den Bereich des Plangebietes Grin-
flache, Zweckbestimmung Sportanlage, Flache fur den Gemeinbedarf (geplant), Okologisch bedeutsame
Flachennutzung, Vorranggebiet fir Natur und Landschaft sowie Vorbehaltsgebiet bzw. Vorranggebiet
Hochwasserschutz dar.

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans ist die Standortsicherung fur einen neu anzusiedelnden Le-
bensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.950 m2. Gemal} Kapitel 3.4.3 des
RPS/RegFNP 2010 kann zur Sicherung der Grundversorgung fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu
2.000 m? Verkaufsflache oder fur einen Lebensmittel-Discounter bis zu 1.200 m? Verkaufsflache die
Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden. Das geplante Vorhaben
steht daher dieser regionalplanerischen Zielsetzung nicht entgegen. Die entsprechende 1. Anderung der
flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen des RPS/RegFNP 2010 wurde am 17.12.2014 von der
Verbandskammer beschlossen:

Die Flache des Sondergebietes grof3flachiger Einzelhandel lag  gréfRtenteils innerhalb der Flache fir den
Gemeinbedarf, geplant sowie in der Grinflache Sportanlage. Gemal Kapitel 3.4.1 des RegFNP sind die
im RegFNP dargestellten Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen zusammen
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mit Gemeinbedarfsflachen, inneroértlichen Grinflachen, innerértlichen Verkehrsflachen und innerdrtlichen
Flachen fur die Ver- und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des Regionalplans Sidhessen.

Von der geplanten Sondergebietsflache sowie der 6stlich angrenzenden Griinflache Sportanlage ist das
Vorranggebiet fir Natur und Landschaft in einer GréRenordnung von ca. 0,4 ha betroffen. Aufgrund der
geringen Flacheninanspruchnahme des Vorranggebietes fiir Natur und Landschaft werden regionalplane-
rische Bedenken zuriickgestellt. Das Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel Giberlagert im Bereich der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in einem Teilbereich der Griinflache Sportanlage das Vor-
ranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz und damit das Uberschwemmungsgebiet des Dorn-
bachs. Vor dem Hintergrund der getroffenen Festsetzungen bestehen beziiglich der Uberlagerung mit
dem Vorranggebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz keine regionalplanerischen Bedenken.

Gegen die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen ebenfalls keine Bedenken aus regio-
nalplanerischer Sicht. Die Flachen fur den Gemeinbedarf Feuerwehr und sportlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen liegen innerhalb der im RPS/RegFNP 2010 dargestellten Flache fur den
Gemeinbedarf, geplant und kénnen gemaR § 1 Abs.4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst gelten. Die im Norden des Plangeltungsbereiches festgesetzten Flachen fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind mit den
Vorranggebietsausweisungen des RPS/RegFNP 2010 vereinbar. (Regierungsprasidium Darmstadt,
26.06.2014)

1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter
Stra3e” liegt teilweise im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 189 ,Landschaftspark
Weinbergwiesen”. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.05.1998 von der Stadtverordnetenversamm-
lung gefasst. Das Verfahren wurde nicht weiter fortgefuhrt. Es werden ein neuer Geltungsbereich und
eine neue Bezeichnung gewahlt, um eine deutliche inhaltliche Abgrenzung zu erhalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 189 ,Landschaftspark Weinbergwiesen* wird entsprechend
verkleinert. Westlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 149 ,Schlaggéarten“ 2. Anderung an. Dieser setzt die
Strallenverkehrsflache der Niederstedter Stral3e sowie daran angrenzend Mischgebiet (Ml - § 6 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO)) fest.

Im Nordosten grenzt der Bebauungsplan Nr. 166 ,Weinbergstral3e / Am Muhlgraben® an, der entlang der
Friedrichstra3e Dorfgebiet (MD - § 5 (BauNVO) und Allgemeines Wohngebiet (WA - § 4 BauNVO) fest-
setzt.

Durch Hinzunahme des Teils des Flurstiicks 21, Flur 4, in den rdumlichen Geltungsbereich wird der Be-
bauungsplan Nr. 141 A ,Gewerbe- und Sportgebiet Oberstedten” geringfligig Uberplant. Dieser setzt hier
Strallenverkehrsflache fest. Diese Festsetzung ist aber nur noch fiir den Bereich des Kreisels sinnvoll, da
sich der ausgebaute Gehweg im weiteren Verlauf vor der Feuerzufahrt bereits auf dem sudlich angren-
zenden Flurstiick 71/3 befindet.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter Straf3e* werden
fur seinen Geltungsbereich die entgegenstehenden Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
Nr. 141 A ,Gewerbe- und Sportgebiet Oberstedten” durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter Stral3e" ersetzt.
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Abb. 2: Geltungsbereiche der angrenzenden Bebauungsplane

T JJYEHH’

genordet, ohne MaR3stab

1.3.3 Landschaftsplan 2000

Der Landschaftsplan des Planungsverbands stellt in seiner Entwicklungskarte (2000) fir den Uber-
wiegenden Teil des Vorhabensbereichs Siedlungsflachen It. Flachennutzungsplan bzw. Griinflachen
Zweckbestimmung Sportanlage (ohne Hallenbauten) dar.

1.34 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt teilweise im festgestelliten Uberschwemmungsgebiet des Dornbachs (StAnz.
49/2013 S. 1493). Weitere Schutzgebiete (Natur- oder Landschaftsschutzgebiet bzw. ein Natura 2000-
Gebiet) sind nicht betroffen.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2015
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1.35 Einordnung in bestehende informelle Konzeptionen
1.3.5.1 Leitbild

Die Stadt Oberursel verfugt Gber ein Leitbild", das in Leitlinien und Leitgedanken untergliedert ist. Im Hin-
blick auf den vorliegenden Bebauungsplan kdnnen folgende Aspekte des Leitbildes angefiuhrt werden:

e Stadt der Lebensqualitat: Nahversorgung als Indikator fir hohe Lebensqualitat; Stadteingdnge einla-
dend gestalten

e Stadt der Wirtschaft: Binden von Kaufkraft durch Ausbau der Nahversorgung

e Stadt der Nachhaltigkeit: wohnortnahe Versorgung durch Starkung der Nahversorgung im Stadtteil;
sparsamer Flachenverbrauch durch Begrenzung der Verkaufsflache und optimierter Stellplatzanlage;
Innen- vor AuRenentwicklung; Stadt der kurzen Wege durch Anbindung des Marktes in stadtebaulich
integrierter Lage

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes und dem darin verankerten Planziel der Ausweisung eines
Sondergebietes fir den grof3flachigen Einzelhandel mit Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt in stadte-
baulich integrierter Lage zur Starkung der Nahversorgung und des Versorgungsauftrages der Stadt
Oberursel allgemein, kann somit nicht zuletzt auch ein Beitrag zur Verwirklichung der im Leitbild veran-
kerten Zielsetzungen geleistet werden.

1.3.5.2 Energiekonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel (Taunus) hat in der Sitzung am 02.09.2010 ein
Energiekonzept beschlossen, das im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie bei der anschlie-
Benden Umsetzung zu wiirdigen ist. Im Sinne des Energiekonzeptes ware z.B. die Errichtung eines Mark-
tes entsprechend des REWE-Green-Building-Konzeptes. Hierbei wird besonderes Augenmerk auf eine
Tageslichtarchitektur mit Einsatz innovativer und energiesparender Technologien und Materialien gelegt.
Zudem werden Photovoltaik- und Geothermieanlagen fiir regenerative Energien genutzt. Auf dem Dach
der Feuerwehr ist bereits Photovoltaik-Anlage vorhanden und auf der Sporthalle ist mittelfristig ebenfalls
eine entsprechende Anlage geplant. Weitergehende Aussagen kdnnen zum gegenwartigen Planungs-
stand noch keine getroffen werden.

1.3.5.3 Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2006 wurde fiir Oberursel ein Einzelhandelskonzept2 erarbeitet. Ausgehend von einer Angebots-
und Nachfrageanalyse, sowie Betrachtung der dkonomischen Rahmenbedingungen wurden fir die In-
nenstadt und Nahversorgungsstandorte Empfehlungen formuliert. Fir Oberstedten wurden bereits eine
quantitativ leicht unterdurchschnittliche Nahversorgungssituation und strukturelle Defizite des Angebots
aufgrund eines Grol3teils der Verkaufsfliche des Vollsortimenters in dezentraler Lage festgestellt. Es
wurde eine ,Versorgungsliicke" im historischen Zentrum festgestellt, da dort nur noch wenige Geschéfte
(Backer, Kiosk) vorhanden sind. Es wurde empfohlen, den leerstehenden Lebensmittelmarkt an der
Hauptstral3e zu aktivieren und somit den traditionellen Kern zu starken. Die Anstrengungen von 2007,
dem leerstehenden Markt wieder diese Nutzung zuzufuihren, hatten allerdings keinen Erfolg, da die
Marktkonzepte der Lebensmittelmarkte zumeist grof3flachig angelegt sind.

! Stadt Oberursel (Taunus): Leitbild. Leben, Qualitat, Zukunft. Oberursel Tor zum Taunus, August 2008.

2 Junker und Kruse: Einzelhandelskonzept 2006
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1.3.6 Begrindung Auswahl des Standorts Lebensmittelmarkt in Oberstedten gemafn § l1a
Abs. 2 Satz 4 BauGB

GemaR § la (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Nach §
la (2) Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen fur eine bauliche
Flacheninanspruchnahme zu begriinden. Dabei sollen die Méglichkeiten der Innenentwicklung geprift
werden. Hierbei kommt die Analyse der Eignung von Brachflachen, Leerstédnden von Gebauden und Bau-
lucken fur den geplanten Nutzungszweck zum Tragen. Die Stadt Oberursel (Taunus) verfolgt in den letz-
ten Jahren insbesondere bei der Entwicklung von neuen Wohnbauflachen das Ziel der Innenentwicklung.
Aufgrund der hohen Standortqualitat der Stadt halt die Nachfrage nach Wohnraum in Oberursel kontinu-
ierlich an. So wurden in den letzten Jahren entlang der Hohemarkstrae ehemalige Gewerbequartiere in
Wohngebiete umgenutzt.

Im Folgenden geht es um die langfristige Sicherung der Nahversorgung im Ortsteil Oberstedten. Bei der
Standortsuche fur einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt in Stadtteil Oberstedten spielt bei der Analyse
von Flachenpotentialen die Lage an einer leistungsfahigen bestehenden Verkehrsanlage und die erfor-
derliche Flachengrdl3e von ca. 8.500 mz2 fur einen Vollversorger mit max. 2.000 m2 Verkaufsflache und
den dazugehdrigen Stellplatzen die zentrale Rolle. Der derzeitige Lebensmittelmarkt an der Mittelstedter
Stral3e ist gerade aufgrund der begrenzten verkehrlichen Leistungsfahigkeit der umgebenden Stral3en
und aufgrund der Verkaufsflache von ca. 1.200 m? (inkl. Getrankemarkt) an seine Grenzen gestolRen,
sodass zur langfristigen Standortsicherung und zur zukinftigen Sicherstellung einer leistungsfahigen
Nahversorgung in Oberstedten die Suche eines neuen Standortes erforderlich geworden ist.

Bei der Suche eines neuen Standortes ergibt sich aus dem Kriterium der verkehrsgiinstigen Lage an
einer leistungsfahigen bestehenden Verkehrsanlage, die auch den erwartenden Mehrverkehr aufnehmen
kann ohne negative stadtebauliche Auswirkungen nach sich zu ziehen, dass der Standort nur entlang
einer der HaupterschlieBungsstraen von Oberstedten liegen kann. Dies sind die HauptstralRe, der Berg-
weg, die Hans-Mess-Stral3e im Gewerbegebiet Oberstedten sowie die Niederstedter Stral3e.

Die Erfahrung aus der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer vergleichbaren Gré3e der Ver-
kaufsflache in Weil3kirchen an der Frankfurter Landstral3e im Jahr 2012 hat gezeigt, dass ein ausrei-
chend breiter StraBenquerschnitt der an den Markt angrenzenden ErschlieBungsstrale vorhanden sein
sollte, um mit einer Spuraufweitung den auf den Parkplatz zufahrenden Verkehr mdglichst stérungsfrei
abwickeln zu kénnen.

In Bezug auf die GréRRe ist eine Flache von ca. 8.500 m2 erforderlich. Die Flache sollte kurzfristig verfig-
bar und stadtebaulich méglichst integriert sein. Allerdings ist hier zu beachten, dass aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht eine unmittelbar angrenzende Wohnbebauung nicht unproblematisch ist.

Im Folgenden werden die einzelnen genannten HaupterschlieBungsstralen untersucht. Bei Eignung die-
ser wird die Prufung der vorhandenen Flachenkapazitat vorgenommen.

e Ein Standort an der HauptstraRe bietet aufgrund der zentralen Lage in Oberstedten den Vorteil,
dass er auch fir die nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer gut zu erreichen ist und den traditio-
nellen Kern mit den bestehenden Geschéften starkt. Allerdings ist die Hauptstral3e aufgrund ihres
durchgehend geringen Stral3enquerschnitts zwischen 9 m und 10,5 m nicht geeignet, um das auf
den Parkplatz einfahrende Verkehrsaufkommen in den Stol3zeiten problemlos abzuwickeln. Eine
Aufweitung der Fahrbahn fir abbiegende Fahrzeuge auf den Parkplatz des Lebensmittelmarktes

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2015



Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil Oberstedten: Bebauungsplan Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter Stral3e*

11

ist auf Grund des geringen Querschnitts nicht mdglich. Die stadtebauliche Struktur insbesondere
im alten Ortskern mit zum Teil beidseitiger und im weiteren Verlauf einseitigen stral3enstandigen
Bebauung verscharft die moglichen Auswirkungen. Langere Ruckstaus auf der Hauptstral3e wa-
ren aufgrund fehlender Aufweitungsmdoglichkeiten die Folge. Dies wiederum héatte nachteilige
Folgen sowohl fur die Anwohner als auch fur den generellen Verkehrsabfluss auf dieser zentralen
Verkehrsachse in Oberstedten. Dies ist im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtbetrachtung

nicht vertretbar.

Auch stehen entlang der HauptstraBe keine ausreichend grof3e Flachen in Form von Baullicken,

Brachen oder Leerstdnden zur Verfligung.

e Der Bergwegq ist im nordlichen Teil ebenso wie die Hauptstrale aufgrund der zentralen Lage im
Ortsteil ein guter Standort fir einen Lebensmittelmarkt. Die Erreichbarkeit ist auch fir die nicht-
motorisierten Verkehrsteilnehmer gut. Der Stralenquerschnitt des Bergwegs von 8,5 m bis 11 m
bietet nur unzureichende Mdglichkeiten der Aufweitung der Fahrbahn fur abbiegende Fahrzeuge
auf den Parkplatz des Lebensmittelmarktes, um das durch das auf den Parkplatz einfahrende

Verkehrsaufkommen in den Sto3zeiten abwickeln zu kdnnen.

AuBerdem sind im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 61A, der auch die
Bebauung entlang des Bergwegs beinhaltet, Reine Wohngebiete festgesetzt. Das heil3t, eine
Realisierung ist aus immissionsschutzrechtlichen Aspekten ausgeschlossen. Aufgrund der hohen
Nachfrage nach Wohnraum in Oberursel sind in diesem Bereich auch keine ausreichend grof3en

Flachenreserven vorhanden.

e Die Hans-Mess-Stral3e liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 141 A ,Gewerbe- und
Sportgebiet Oberstedten”. Die Dimensionierung des Straldenquerschnitts von ca. 14 m bietet gute
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes. In diesem Gewerbegebiet, das
seit 2001 entwickelt wird, gibt es noch unbebaute Grundstiicke. Diese sind nicht ausreichend
grof3 (max. 2.400 gm) und aufgrund der Tatsache, dass die meisten Grundstiicke erst in den letz-

ten 10 Jahren bebaut wurden, sind kurzfristig auch keine Umstrukturierungen zu erwarten.

e Die Niederstedter Stral3e ist im Bereich zwischen dem Kreisel und dem Ortseingang in Hohe des
Parkplatzes dstlich der Niederstedter StraRe zwischen 11,5 m und 13,5 m breit. Es bestehen al-
lerdings aufgrund der breiteren Flurstiicksgrof3en der Niederstedter Stral3e zuséatzliche Kapazita-
ten fir eine Verbreiterung des StralRenquerschnitts. Im Wiesenbereich in der Kurve der Nie-
derstedter StralRe, im Bereich der jetzigen Sportanlagen und der Turnhalle ist eine Flachenkapa-
zitat von ca. 7.300 gm vorhanden. Die Sporthalle ist baulich in einem schlechten Zustand und soll
durch einen Neubau ersetzt werden. Aus diesem Grund kdnnte die Sporthalle an einen anderen
Standort verlagert werden, um hier einen integrierten Standort fiir einen Lebensmittelmarkt zu re-
alisieren. Fir die verbleibenden notwendigen ca. 1.200 m2 musste eine derzeit landwirtschaftlich
genutzte Wiesenflache in Anspruch genommen werden. Diese Flache liegt zwar im Aul3enbe-
reich, hat aber aufgrund der Vereinsnutzung einen Voreingriff und der zusatzliche Verbrauch an

landwirtschaftlicher Flache kann so auf das notwendige MalR begrenzt werden.

Als Ergebnis der Alternativenuntersuchung lasst sich festhalten, dass eine ausreichend grofRe Flache, die
fur die langfristige Sicherung der Nahversorgung geeignet ist, sich nicht im Rahmen der Innenentwicklung
realisieren lasst. Selbst bei Realisierung einer geringeren Verkaufsflache sind im zusammenhangenden

Ortsteil entlang der HaupterschlieBungsstrafRen keine ausreichend grofRen Potentiale vorhanden.
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1.3.7 Begriindung fir die Auswahl des Standorts fir die Sportanlage mit Hallenbauten in
Oberstedten gemaR § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB

Ausgeldst durch die Standortentscheidung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf dem jetzigen
Gelande des Turnverein TV Oberstedten, ist entsprechend ein neuer Standort fir die Sporthalle mit Au-
Benanlagen notwendig.

Der TV Oberstedten ist in dem Ortsteil der einzige Mehrspartenverein, der ein umfangreiches Programm
fur Menschen vom Kleinkind- bis zum Seniorenalter anbietet. Das Angebot beinhaltet die Abteilungen
Turnen, Leichtathletik und Tischtennis jeweils fir verschiedene Altersgruppen. Auch im Gesundheits- und
Fitnessbereich ist der Verein u.a. mit den Angeboten Herzsport, Feldenkrais/Beckenbodengymnastik,
Ruckenschule, Step-Aerobic, Nordic-Walking sowie Kinderturnen und —tanz aktiv.

Die derzeitige Turnhalle ist in einem schlechten baulichen Zustand. Eine Sanierung der Halle ist nach
Angaben des Vereins nicht rentabel. Es soll eine neue Halle gebaut werden, die den aktuellen Standards
entspricht und langfristig das vielféaltige Sport- und Bewegungsangebot fiir alle Altersgruppen befriedigen
kann. Der Verein bietet Kurse nicht nur in der Vereinshalle, sondern auch in der Taunushalle und der
Dornbachschule, beide liegen im Bereich der Stral3e Landwehr, an. Es besteht eine enge Kooperation mit
dieser Grundschule.

Im Folgenden geht es um die Suche nach einem Standort mit einer Flache von ca. 4.800 m2. Dabei ent-
fallen ca. 1.800 m2 fiur die Sporthalle incl. Zufahrt und Stellplatze und ca. 3.000 m? fiir das Aul3engelande.
Allerdings ist die Flache fur das AuRengelande hier als Maximalflache zu sehen. Eine Komprimierung der
Nutzung auf den AuRRenflachen ist nach Aussagen des Sportvereins mdglich. Ein Minimalbedarf von ca.
1.000 m2 ist vorzusehen.

In der ersten Entwicklungsstudie aus dem Jahr 2011 wurden verschiedene stadtebauliche Entwirfe erar-
beitet. Bei der damals favorisierten Losung war der direkte Anbau der Sporthalle an den Lebensmittel-
markt vorgesehen. Es wurden insbesondere Vorteile durch die energetische Nutzung der Abwéarme des
Lebensmittelmarktes fur die Sporthalle und durch eine flachensparende Bauweise gesehen. Das Gebéau-
de sollte mit der Schmalseite an der Niederstedter Stral3e ausgerichtet werden.

Im Zuge der weiteren Konkretisierung des Vorhabens Lebensmittelmarkt hat sich bei genauerer Priifung
der Betriebsablaufe und der Lage der Zufahrt herausgestellt, dass das Gebaude fir den Lebensmittel-
markt eine gréRere Lange bendtigt. Die Gebaudestellung misste insoweit verandert werden, dass bei
einem angebauten Gebaude die Sporthalle in das Uberschwemmungsgebiet hineinragen wiirde. Auch
die Mdoglichkeit eines versetzten Anbaus der Sporthalle wurde geprift, um nicht mit Hochbauanlagen in
das Uberschwemmungsgebiet eingreifen zu missen. Daraus ergibt sich aber, dass die Stellplatze (mit
Zufahrt Gber den bestehenden Parkplatz) und die AufRenanlagen des Sportvereins nicht mehr sinnvoll
angeordnet werden kdnnen. AuRerdem wurde die Lage der Aul3ensportanlagen in der direkten Nahe zur
ndrdlich angrenzenden Wohnbebauung als problematisch eingestuft. Auch haben sich die zunachst an-
genommenen energetischen Vorteile nicht bestatigt.

Bei der Prufung eines Standorts fur Halle und AuRenanlagen spielte auch die Frage nach den Eigen-
tumsverhaltnissen eine entscheidende Rolle. Nach Mdglichkeit sollte eine Flache in stadtischem Eigen-
tum dem Verein angeboten werden. Grundstiicke von Privateigentimern sind zwar potentiell auch als
Standorte denkbar, aber aufgrund der anhaltend starken Nachfrage nach unbebauten und bebauten
Grundstiicken in Oberursel sind die Grundstiickspreise fiir den Verein zu hoch. Aus diesem Grund sind in
der moglichen Umnutzung von Grundstiicken oder in dem SchlieRen von Bauliicken keine Optionen fir
alternative Standorte zu sehen.
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Eine Option stellen die stadtischen Flachen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 141 A ,Gewerbe- und
Sportgebiet Oberstedten“ dar. Diese sind aufgrund ihrer GrundstiicksgroRe flir die Nutzung Halle und
AuRenanlagen zu klein. AuBerdem ist die Lage aus Sicht der Nutzer - insbesondere der jiingsten und
altesten Altersgruppen - nicht geeignet. Die Flachen befinden sich am dstlichsten Ortsrand Oberstedtens,
die fuBRlaufige Entfernung zur nachstgelegenen Wohnbebauung entlang des Krautweges betragt schon
ca. 400 m. Aus diesem Grund wird diese Standortoption nicht als sinnvoll erachtet.

Als Alternative wurde der Standort im Bereich der Stral3e Landwehr gepruft. Die Lage ist innerhalb des
Ortsteils sehr zentral und insbesondere gut zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Hier befinden sich
wie erwahnt die Taunushalle und die Grundschule, die bereits vom Verein genutzt werden sowie Gast-
statte, Kindergarten und Kirche. Dieser bereits bebaute Bereich ist im Regionalen Flachennutzungsplan
(RegFNP) als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Die Griinflache westlich der Taunushalle ist in stadti-
schem Eigentum und wird bereits heute als Bolzplatz genutzt und ist traditionell eine Freizeitflache fur
Oberstedten. Im RegFNP und auch in den entsprechenden Vorgangerplanen wird der Bereich als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Sportanlagen” dargestellt. Eine Erweiterung der Taunushalle fiir den
Sportverein ist aufgrund der Gebaudestellung zur Gaststatte und dem angrenzenden Hotel nicht mdglich.
Der Neubau der Sporthalle ist in der Griinflache vorzusehen.

Die Stral’e Landwehr mit einem Querschnitt von ca. 8 m zweigt von der Hauptstral3e ab und weitet sich
dann zu einem 6ffentlichen Parkplatz auf. Der Parkplatz ist durch die Veranstaltungen in der Schule, der
Taunushalle, der Kirche und der Gaststatte sehr gut ausgelastet. Es gibt immer wieder Beschwerden der
Anwohner Uber an- und abfahrende Fahrzeuge bzw. Parksuchverkehr. Zusatzlicher motorisierter Ver-
kehr, der trotz der zentralen Lage nicht ausbleiben wird, wird aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sehr
kritisch beurteilt.

Weitere stadtische Flachen im Ortsteil Oberstedten liegen in Wohngebieten und sind nicht ausreichend
grol3. Hier liegt auch nahe, dass es bei Nutzung der Auf3enanlagen zu Problemen mit der Nachbarschaft
kommen wird.

In Ergénzung zu der Prufung stéadtischer Flachen wurden Flachen im Eigentum von caritativen Gesell-
schaften - soweit diese bekannt sind - sondiert. In diesem Zusammenhang wurde der Bereich der Feuer-
wehr, der im RegFNP als Gemeinbedarfsflache dargestellt ist, geprift. Dieser Standort hat den Vorteil,
dass er sich nah an dem alten Standort befindet. AuRerdem kdnnen hinsichtlich der Stellplatze Synergie-
effekte mit dem Parkplatz des Lebensmittelmarktes erzielt werden. Die Halle kann zum Teil Uber das
Gelande der Feuerwehr erschlossen werden, da sich diese Flache in stadtischem Eigentum befindet und
eine ErschlieBung dieses hinteren Bereichs entlang des Feuerwehrgebaudes bereits ohne konkrete Nut-
zung vorgesehen war. Der RegFNP deckt den Bereich der Halle ab, es gibt allerdings einen Eingriff in
eine landwirtschaftlich genutzte Flache von ca. 1.600 mz,

In Bezug auf die AuRRensportanlagen wurde die Option geprift, diese nicht direkt in Anschluss an die
Sporthalle zu legen, da hier ein Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet erfolgen wird, sondern in den
Bereich nordlich des Lebensmittelmarktes. Diese wurde aber als nicht sinnvoll erachtet. Zum einen aus
immissionsschutzrechtlichen Grinden aufgrund der N&he zur Wohnbebauung und zum anderen aufgrund
der langeren Wege zur Turnhalle entlang der ,Riickseite* des Lebensmittelmarktes. Fiir einen Ubungsbe-
trieb mit Kindern (Leichtathletik) ist dies aus Grinden der sozialen Kontrolle nicht sinnvoll. AuRerdem
werden fur die AuRenanlagen ebenfalls Unterstellmdglichkeiten bendtigt, die méglichst nah an der eigent-
lichen Flache des Gebéaudes sein sollten. Um den Eingriff mdglichst zu minimieren, wird nur die Minimal-
flache der AuRenanlagen geplant. Da es sich hier nur um einen Trainingsbetrieb handelt, ist ein ,naturna-
her* Ausbau vorgesehen.
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Als Ergebnis der Alternativenpriifung lasst sich festhalten, dass eine ausreichend grof3e Flache, die fur
die langfristige Sicherung des Sportangebots geeignet ist, nicht im Rahmen der Innenentwicklung zu
realisieren ist. Es wurde ein Standort ausgewahlt, der zwar einen Eingriff in eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache darstellt, aber in einer sehr flachensparenden Form konzipiert wurde und insbesondere
Synergien im Bereich der Stellplatze mit dem angrenzenden Lebensmittelmarkt nutzen kann.

2 Beriucksichtigung der Anforderungen des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO
2.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auf3er in Kerngebieten nur in fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu
erwarten sind, liegt geman § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache.

Das in 8 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der Grof3flachigkeit wird
Uber den Umfang der Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle, ab der Einzelhandels-
betriebe nicht mehr grundsatzlich in allen infrage kommenden Baugebieten zuldssig sein sollen. Einzel-
handelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht als grofl3flachig bewertet, wenn diese eine Ver-
kaufsflache von 800 m? iiberschreiten. Der kiinftige Lebensmittel- und Getrankemarkt in Oberstedten ist
mit einem maximalen Verkaufsflachenumfang von 1.950 m? als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Zugleich tberschreitet das geplante Vorhaben die in § 11
Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelvermutungsgrenze von 1.200 m® Geschossflache. Nachfolgend soll
daher neben einer Betrachtung des Kaufkraftpotenzials im Einzugsbereich sowie des zu erwartenden
Umsatzes des geplanten Vorhabens eine Einschatzung maoglicher Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO erfolgen.

Im Hinblick auf die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens ist anzumerken, dass
sich die Stadt Oberursel innerhalb des Verbandsgebietes des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain als
Rechtsnachfolger des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main befindet und die Ver-
bandskammer des Planungsverbandes mit Beschluss Nr. 11-123 vom 23.04.2008 ausgefihrt hat, dass fir
Lebensmittel-Vollversorger bis 2.000 m? Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit prinzipiell angenommen
werden kann, sofern das Vorhaben der Sicherung der Grundversorgung dient und auch die sonstigen
Vertraglichkeitsanforderungen eingehalten werden.

2.2 Beschreibung des Vorhabens

Die Fa. REWE betreibt in Oberstedten am Standort Mittelstedter StraRe in Ortsrandlage gegenwaértig
einen Lebensmittelmarkt mit Vollsortiment und einer Verkaufsflache von rd. 885 m* sowie einen separat
angelegten und baulich abgetrennten Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 310 m?. Entwick-
lungsmoglichkeiten des Lebensmittelmarktes am bestehenden Standort sind jedoch aufgrund der bauli-
chen Gegebenheiten, der begrenzten verkehrlichen Leistungsfahigkeit der umgebenden Verkehrswege
und der auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht unproblematischen unmittelbar angrenzenden
Wohnbebauung nicht vorhanden, sodass zur langfristigen Standortsicherung und mithin auch zur kinfti-
gen Sicherstellung einer leistungsfahigen Grundversorgung im Stadtteil Oberstedten seitens des Betrei-
bers die Wahl eines neuen Standortes erforderlich ist. Der Betreiber beabsichtigt daher die Verlagerung
des bestehenden Lebensmittel- und Getrankemarktes in den Bereich nordlich der Niederstedter StralRe
sowie die VergroRerung des Gesamtverkaufsflachenumfangs von gegenwartig insgesamt rd. 1.195 m?
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auf kiinftig maximal 1.950 m?. Zugleich ist am Altstandort entsprechend der im Umfeld vorhandenen
Wohnnutzungen kinftig ausschlieZlich eine Wohnbebauung vorgesehen.

Das eingeschossige Gebaude des Lebensmittel-Vollsortimenters soll neben den eigentlichen Verkaufs-
flachen weitere Nebenflachen sowie entsprechende Lager- und Kihlrdume umfassen. Die Lebensmittel-
und Getrankeabteilungen sowie der Backshop sollen zudem baulich in einem Gebaude zusammenge-
fasst werden. Vorgesehen ist somit die Errichtung eines groR3flachigen und marktgerechten Lebensmit-
telmarktes mit integrierter Getrankeabteilung und Backshop, ausreichendem Stellplatzangebot sowie
einer verbesserten Moglichkeit zur Andienung mit Lieferfahrzeugen in stadtebaulich integrierter Lage.

Die auf3ere ErschlieBung des geplanten Standortes erfolgt tiber die Niederstedter Strafl3e (K 764), von wo
aus Uber entsprechende Zu- bzw. Abfahrten die Anbindung des Kundenparkplatzes sowie auch die An-
dienung leistungsfahig erméglicht werden kann.

2.3 Einzugsbereich und Kaufkraftpotenzial

Der Einzugsbereich eines Einzelhandelsvorhabens ergibt sich insbesondere unter Berlicksichtigung der
Absatzreichweite des angebotenen Warensortiments, der Attraktivitat und der Alleinstellungsmerkmale
des Vorhabens, der Standorte der sonstigen Einzelhandelsbetriebe sowie der verkehrlichen Erreichbar-
keit und der funktionalen Beziehungen des konkreten Standortes.

Das geplante Vorhaben soll auch kinftig in erster Linie auf die Versorgung der Bevolkerung im Stadtteil
Oberstedten angelegt werden. In diesem Sinne kann angenommen werden, dass sich der geplante Le-
bensmittel- und Getrdnkemarkt zundchst als Nahversorger mit begrenztem Einzugsbereich darstellen
wird, der im Bereich des institutionellen Lebensmitteleinzelhandels insofern die Grundversorgung der
Bevolkerung in Oberstedten auf kurzem Wege ermdglicht. Dartiber hinaus werden, bedingt durch die
verkehrsglinstige Lage des Standortes, auch Kunden aus einem Uber den unmittelbaren Nahbereich
hinausgehenden Einzugsbereich den Lebensmittel- und Getrankemarkt aufsuchen. Fir die Kunden, die
mit dem Pkw und auch dem o6ffentlichen Nahverkehr zum Einkaufen fahren, sind dabei, neben der Ent-
fernung im Sinne von Zeitdistanzen, insbesondere die Leichtigkeit der Erreichbarkeit sowie die Lage und
die Attraktivitat der Wettbewerbsstandorte von Bedeutung; so wird anzunehmen sein, dass der Einzugs-
bereich auch maRgeblich durch die Einzugsbereiche der konkurrierenden Anbieter im weiteren Stadtge-
biet von Oberursel oder auch der benachbarten Stadt Bad Homburg vor der H6he bestimmt werden wird.

Im Sinne von gravitationstheoretischen Ansatzen bzw. Zeitdistanzmodellen sowie unter Beriicksichtigung
der verkehrlichen Erreichbarkeit und der Lage der weiteren Einzelhandelseinrichtungen in den benach-
barten Stadten und Gemeinden kdnnen dem geplanten Vorhaben das Gebiet des Stadtteils Oberstedten
sowie die angrenzenden Wohnlagen in Richtung der Kernstadt Oberursel als Einzugsbereich zugeordnet
werden. Die Stadt Oberursel mit ihren finf Stadtteilen beheimatete zum 31.12.2012 insgesamt 44.817
Einwohner mit Hauptwohnsitz im Stadtgebiet, die sich auf die einzelnen Stadtteile wie folgt aufteilen:

Kernstadt Oberursel (einschl. Bommersheim) 28.566
Oberstedten 6.421
Stierstadt 5.162
Weil3kirchen 4.668
Gesamtstadt 44.817

Aufbauend auf den vorgenannten Uberlegungen kénnen dem Einzugsbereich somit potenziell die rd.
10.000 bis 15.000 Einwohnerinnen und Einwohner des Stadtteils Oberstedten sowie im Bereich der an-
grenzenden Wohnlagen in Richtung der Kernstadt Oberursel zugeordnet werden.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2015



Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil Oberstedten: Bebauungsplan Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter StraRe* 16

Die nachfolgende Karte beinhaltet eine schematische Darstellung des umschriebenen Markteinzugs-
bereiches des geplanten Lebensmittelmarktes im Bereich nordlich der Niederstedter Stral3e:

Einzugsbereich des kinftigen Lebensmittelmarktes
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Oberursel (Taunus) gibt fir die sortimentsbezogene
Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel einen Wert von insgesamt 92,3 Mio. Euro bei rd. 43.000 Ein-
wohnern an (2007). Dies entspricht einem Kaufkraftpotenzial in Hohe von rd. 2.147 Euro pro Einwohner.

Nach Erhebungen der GESELLSCHAFT FUR KONSUMFORSCHUNG (GfK) lag die Kaufkraft flr das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel pro Person im Jahr 2012 im Bundesdurchschnitt bei 2.156 Euro pro Jahr.
Die Kaufkraft des ermittelten Kundenpotenzials beziffert sich bei maximal rd. 15.000 Einwohnern somit
insgesamt auf einen Wert von rd. 32,3 Mio. Euro.

2.4 Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung

Fur die Abschatzung des Mehrumsatzes im Zuge der geplanten Verlagerung und VergréRerung des be-
stehenden Marktes wird auf statistisches Datenmaterial des EHI RETAIL INSTITUTE, KOIn, zuriickgegriffen.
Nach Angaben des EHI lasst sich fur Supermaérkte in Deutschland im Jahr 2012 eine durchschnittliche
Flachenproduktivitat in Hohe von rd. 5.030 Euro pro m? Verkaufsflaiche annehmen. Unter Beriicksichti-
gung dieser Angaben ergibt sich bei einer maximalen Verkaufsflache von 1.950 m? firr den kiinftigen Le-
bensmittel- und Getrdnkemarkt rechnerisch zunéchst ein prognostizierter Jahresumsatz von insgesamt
rd. 9,8 Mio. Euro. Wenn von dem prognostizierten Umsatz die durchschnittlichen Anteile der Non-Food-
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Artikel in Hohe von rd. 10 % abgezogen und herausgerechnet werden, bindet der kunftige Lebensmittel-
markt rd. 8,8 Mio. Euro pro Jahr und somit insgesamt rd. 27,2 % der im dargestellten Einzugsbereich
vorhandenen sortimentshezogenen Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel in Hohe von insgesamt rd.
32,3 Mio. Euro pro Jahr. Insofern verbleibt weiterhin ein entsprechend hoher Kaufkraftanteil, der auf3er-
halb des Einzugsbereiches an Standorten innerhalb des weiteren Stadtgebietes von Oberursel sowie in
den benachbarten Stadten und Gemeinden verausgabt wird.

Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass der Markt in Oberstedten bereits am Markt etabliert ist und mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.195 m? gegenwartig rechnerisch bereits einen Umsatz in Hohe von
rd. 6,0 Mio. Euro, beziehungsweise abziiglich des Non-Food-Anteils von rd. 5,4 Mio. Euro, erwirtschaftet.
Der im Zuge der geplanten Verlagerung des bestehenden Marktes zu erwartende Mehrumsatz betragt
somit insgesamt rd. 3,4 Mio. Euro, wahrend die Kaufkraftbindung von gegenwartig rd. 16,7 % im Zuge
der Planung kiinftig um insgesamt rd. 10,5 % erhdht werden wird.

Generell handelt es sich bei den hier genannten Werten jedoch um rechnerische Prognosewerte, die auf
Grundlage von bundesdurchschnittlichen Angaben ausschliel3lich der Einschétzung der kiinftigen Ver-
sorgungssituation dienen.

2.5 Einschéatzung méglicher Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO

In Bezug auf die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens wurde bereits angespro-
chen, dass die Verbandskammer des Planungsverbandes mit Beschluss Nr. 11-123 vom 23.04.2008 aus-
gefuhrt hat, dass fiur Lebensmittel-Vollversorger bis 2.000 m? Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit
prinzipiell angenommen werden kann, sofern das Vorhaben der Sicherung der Grundversorgung dient
und auch die sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen eingehalten werden.

Im Vordergrund steht somit die Betrachtung mdglicher Auswirkungen auf die stéadtebauliche Entwicklung
und Ordnung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Dies sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie Auswirkungen auf die infrastruk-
turelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich des jeweili-
gen Vorhabens, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den Naturhaushalt.

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art, Ausmaf und
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit
oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Bei Einzelhandelsvorhaben sind als potenzielle Emittenten dabei
insbesondere der Kunden- und Beschaftigtenverkehr, der Andienverkehr sowie die betriebsnotwendigen
technischen Anlagen, wie z.B. Kihlaggregate und Schneckenverdichter, anzusprechen. Diesbezuglich
kann jedoch festgehalten werden, dass diese regelmaRig so in das Verkaufsgebdude integriert werden
koénnen, dass kein unzulassiger Schallaustritt erfolgt. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine
Schalltechnische Untersuchung eingeholt. Die Berechnungsergebnisse in Kapitel 4.2.2.1 der Untersu-
chung (Tageszeit) und 4.2.2.2 der Untersuchung (Nachtzeit) zeigen, dass aus den Annahmen zu den
Betriebsablaufen des geplanten Lebensmittelmarktes (VK max. 1.950 m?) keine Gerauschimmissionen zu
erwarten sind, die in Hohe der umliegenden Bebauung zu Richtwertliberschreitungen fiihren werden.
Uber die vorgesehenen "SchallschutzmalRnahmen" an der Anlieferungszone hinausgehende MaRnahmen
(geschlossene Anlieferungszone) werden hierzu nicht erforderlich. In der Begriindung zum Bauleitplan-
verfahren sind Vorgaben/Festsetzungen fur eine geschlossene Ausfiihrung der Anlieferungszone und zur
Ausbildung der Fahrwege mit einer "gerauscharmen” Fahrbahnoberflaiche (Asphalt/ebenes Pflaster) vor-
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gesehen. Die Berechnungsergebnisse zeigen ausreichende Planungsreserven auch gegeniber Abwei-
chungen im Betriebsverhalten. Weitere Ausfiihrungen sind Kapitel 5 dieser Begriindung zu entnehmen.

Im Zuge der spateren Objektplanung sind die Gerduschentwicklungen aus den Einrichtungen der "TGA"
im Hinblick auf ihr Immissionsverhalten auszulegen und in ihrer Immissionsauswirkung fir die umliegen-
de Bebauung zu konkretisieren.

Mit dem geplanten Vorhaben kann im Vergleich zum bestehenden Standort an der Mittelstedter Stral3e
eine deutliche Reduzierung des immissionsschutzrechtlichen Konfliktpotenzials erreicht werden, da im
Bereich des fir die geplante Verlagerung vorgesehenen Plangebietes nérdlich der Niederstedter Stral3e
schutzbedirftige Nutzungen raumlich vergleichsweise weiter entfernt und nicht bereits unmittelbar an-
grenzend anzutreffen sind.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Bei den Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr gilt es insbesondere die
Leistungsfahigkeit der bestehenden Verkehrsanlagen unter Berticksichtigung des zu erwartenden Mehr-
verkehrs zu betrachten. Im Zuge des neuen Standortes kann aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an
der KreisstralRe K 764 im Vergleich zu dem bestehenden Standort an der Mittelstedter Stral3e eine deutli-
che Verbesserung der verkehrlichen Anbindung und Erreichbarkeit des Lebensmittelmarktes erreicht
werden.

Die Niederstedter StralRe ist als KreisstraRe bereits leistungsfahig bemessen, sodass davon ausgegan-
gen werden kann, dass das vorhabeninduzierte Verkehrsaufkommen leistungsfahig tber die bestehen-
den Verkehrswege abgewickelt werden kann, da bereits heute ein Grof3teil des Verkehrs zum bestehen-
den Lebensmittelmarkt ebenfalls Uber die Niederstedter StralRe erfolgt. Im Zuge des Bauleitplanverfah-
rens wurde diesbeziiglich eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Im Ergebnis ist fir die Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung relevant, dass die bestehende Verkehrsinfrastruktur in der Lage ist die planinduzier-
ten Neuverkehre sicher abzuwickeln und dass die neu geschaffenen Anbindungen (Lebensmittelmarkt
und Sporthalle) eine angemessene Verkehrsqualitdt aufweisen. Dieser Nachweis wurde im Gutachten
erbracht. Weitere Ausfihrungen sind Kapitel 4.2 dieser Begrindung zu entnehmen.

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich

Die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich kann beispielsweise beeintrachtigt werden, wenn
durch eine UbermaRige Kaufkraftkonzentration an einem Standort und daraus direkt oder indirekt bewirk-
ten Geschaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung mit Gitern des taglichen Be-
darfs, vor allem fiir nicht motorisierte Bevoélkerungsgruppen, nicht mehr gewahrleistet werden kann.

Der im Zuge der geplanten Verlagerung des bestehenden Marktes zu erwartende rechnerische Mehrum-
satz betragt insgesamt rd. 3,4 Mio. Euro, wahrend die Kaufkraftbindung um rd. 10,5 % erhéht wird. Dies
bedeutet auch, dass die zu erwartenden Umsatzumverteilungen zulasten der bestehenden Einzelhan-
delseinrichtungen in ihrer Hohe insbesondere aufgrund der bereits eingespielten rdumlichen Marktteilung
im Ergebnis begrenzt sein werden. Von Umverteilungseffekten werden jedenfalls die im unmittelbaren
Wettbewerb stehenden Anbieter innerhalb des Stadtgebietes von Oberursel sowie gegebenenfalls auch
in geringem Umfang in den umliegenden Stadten und Gemeinden betroffen sein. Hier sind jedoch zahl-
reiche Betriebe des institutionellen Lebensmitteleinzelhandels ansassig, die bereits gegenwartig direkt
oder indirekt in den Wettbewerb eintreten. Alle diese Unternehmen sind in ihrem Bestand gefestigt und
verfigen Uber einen stabilen Kundenstamm, die Marktteilung mit dem bestehenden Markt in Oberstedten
hat sich insofern bereits entsprechend eingespielt. Daher kann angenommen werden, dass sich fir die
jeweils einzelne Verkaufsstelle nur in geringen Grof3enordnungen Umsatzeffekte ergeben werden.
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Umsatzumverteilungseffekte, die ber den marktwirtschaftlichen Wettbewerb hinausgehen und in Folge
der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Marktes eine direkte Existenzgefahrdung von Betrieben
in stadtebaulich schutzwirdigen Standortlagen und mithin stadtebaulich relevante Auswirkungen nach
sich ziehen, sind insofern auf Basis der vorgenannten Uberlegungen nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden

Die Uberprufung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche setzt mithin das Vorhandensein
derartiger Bereiche mit einer entsprechenden Versorgungsfunktion voraus. Das Bundesverwaltungs-
gericht hat sich unter anderem in seiner Entscheidung vom 11.10.2007 (4 C 7.07) mit der Begrifflichkeit
beschéftigt und hierzu ausgefihrt:

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt. Sie kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen
ergeben. Ein Vorhaben lasst schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Standortge-
meinde jedenfalls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig stért, dass sie ihren Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell wahrnehmen kénnen. Als
MaRstab zur Feststellung schadlicher Auswirkungen darf der zu erwartende Kaufkraftabfluss herangezogen
werden.

In diesem Sinne wird zunachst im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Oberursel eine Abgren-
zung der Einkaufslagen vorgenommen. Hier wird zwischen dem zentralen Versorgungsbereich der In-
nenstadt (Hauptgeschéftszentrum), drei Nahversorgungszentren (solitire Versorgungsstandorte) und
zwei Sonderstandorten unterschieden. Neben der Stadt Oberursel beschéftigt sich zudem auch der Re-
gionalverband FrankfurtRheinMain mit der r&umlich-funktionalen Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen und weist die Innenstadt von Oberursel ebenfalls als zentralen Versorgungsbereich aus.

Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt
Oberursel sowie in den benachbarten Stadten und Gemeinden sind nach diesseitiger Auffassung als
Ergebnis der vorgenannten Uberlegungen voraussichtlich nicht zu erwarten. Die Einschatzung wird ins-
besondere durch die in ihrer Héhe jedenfalls begrenzten Umsatzumverteilungen zulasten der bestehen-
den Einzelhandelseinrichtungen innerhalb der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche gestitzt. Zudem
ist die Regelung des 8 11 Abs. 3 BauNVO grundsétzlich nicht auf den Schutz einzelner Betriebe ausge-
richtet, die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ist vielmehr in seiner Gesamtheit un-
ter Berucksichtigung der konkret wahrgenommenen Versorgungsfunktion zu betrachten.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt

Solche Auswirkungen kommen bei einem hinsichtlich Lage, Umfang oder GréRe nicht an die stadtebauli-
che Umgebungsbebauung angepassten oder in der Landschaft dominierenden Vorhaben in Betracht. Sie
kénnen beispielsweise darin bestehen, dass die Geschlossenheit eines Ortshildes durch die Anlage des
Vorhabens gestort wird. Das gilt in besonderem Mafl3e, wenn das Projekt in der Nahe denkmalgeschuitz-
ter oder sonstiger das Ortsbild prdgender Einzelbauten und Ensembles errichtet werden soll. Denkmal-
geschutzte oder sonstige das Ortsbild pragende Einzelbauten und Ensembles finden sich im naheren
Umfeld des Planstandortes nicht. Hinsichtlich méglicher Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die
naturschutzfachlichen Belange kann an dieser Stelle auf die erforderliche Umweltprifung und den Um-
weltbericht verwiesen werden.
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Ansichten

Abb. 3: Zufahrt zum bestehenden Parkplatz Abb. 4: Ansicht bestehender Parkplatz
Im Zusammenhang mit der Neuanlage wurde der Fullweg
fortgefihrt

Abb. 5: Uberweg zum bestehenden Parkplatz und gegen- Abb. 6: Ansicht geplante Zuwegung zum geplanten Son-
Uberliegender Haltepunkt dergebiet (Flache rechts)

Abb. 7: REWE-Bestand —Mittelstedter Stralie Abb. 8: Ansicht bestehende Sportanlage

Eigene Fotos: Méarz 2011
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3 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stéadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen
Nutzung in ein Sondergebiet (SOgH) und Flachen fur den Gemeinbedarf unterteilt.

3.1.1 Sondergebiet

Fur das Sondergebiet unter der Ifd. Nr. 1 wird festgesetzt:

Sondergebiet GroR¥flachiger Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung: Le-
bensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment ein-
schlieRlich Backshop mit einer max. Gesamtverkaufsflache von 1.950 m® Die Verkaufsflache des
Backshops darf 80 m2 nicht tiberschreiten.

Die Festsetzung erméglicht die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit max. 1.950 m? Verkaufsflache®
mit Getrankesortiment sowie eines erganzenden und marktiiblichen Gegebenheiten entsprechenden
Backshops im Vorkassenbereich. Durch die, die zulassigen Nutzungen im raumlichen Geltungsbereich
eindeutig bestimmende Festsetzung wird gewéhrleistet, dass hier keine Fachmarkte fir Bekleidung,
Schuhe 0.a. Raum finden kénnen, die ggf. ungewollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote in der
Innenstadt haben koénnten.

3.1.2 Flachen fir Gemeinbedarf

Bei den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB handelt es sich um Flachen fir
selbststéandige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf eine konkrete Flache und
auf ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen.

Nach dem Bundesverwaltungsgericht* fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen,
dass der Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflache konkret und eindeutig bestimmt sein muss, nach
dem Gericht ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit dem Zusatz ,Schule und Anlagen
fur soziale und sportliche Zwecke" regelmafdig hinreichend bestimmt.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
(Sportanlage mit Hallenbau) sowie Feuerwehr fest. Damit geht der Bebauungsplan bereits Uber die ge-
setzlichen Mindestanforderungen an das Konkretheitsgebot hinaus.

Die Flachen fir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten. Sie sind damit von der
Erméachtigung des § 2 Abs. 5 BauGB nicht erfasst, die Vorschriften der Baunutzungsverordnung finden
auf sie grundsétzlich keine Anwendung.

Als Verkaufsflache dient der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der
dem Kunden zuganglich ist (einschlie3lich Kassenzonen, Standflachen fir Warentrager, Géange, Stellflachen fur
Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsraume). Als Verkaufsflache zéhlen auch Freiflachen,
die nicht nur voruibergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf
dienen.

* Urteil vom 11.3.1988 - 4 C 56.84 -
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Gleichwohl wird vorliegend das Erfordernis einzelner Festsetzungen wie z.B. zur maximalen Hohenent-
wicklung und zur Gberbaubaren Grundstiicksflache gesehen, um das Mal3 der baulichen Nutzung auf ein
mit dem Standort in Randlage zum AuRRenbereich vertragliches Maf3 zu begrenzen. Auf die Einbeziehung
der Flache fur den Gemeinbedarf in ein Baugebiet i.S. der BauNVO durch Doppelfestsetzung wird vorlie-
gend jedoch verzichtet.

Aufgrund der stadtebaulich exponierten Lage der Feuerwehr und der vorgesehenen Sporthalle am Orts-
rand werden Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksfliche sowie zur Anordnung der Stellplatze
auf dem Grundstiick und zur mdglichen Héhenentwicklung (Feuerwehr OKgep, = 228,5 mUNN und Sport-
halle OKgep. = 228,5 miNN) getroffen. Weitergehende Festsetzungen sind an dieser Stelle aufgrund des
klar definierten Bereiches, der bebaut werden darf und der eindeutigen Zweckbestimmung keine erforder-
lich. FUr den Bereich Feuerwehr ist eine Uberbaubare Grundstiicksflache von rd. 630 m2 und fiir den Be-
reich Sport von rd. 800 m2 vorgesehen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch den Bebau-
ungsplan nicht beeintrachtigt. Die sonstigen Festsetzungen tragen zudem dafiir Sorge, dass nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Auch die verkehrlichen Belange werden durch die
Festsetzung, dass eine ErschlieBung der Flache von der Niederstedter Strafl3e aus gestattet wird, nicht
nachteilig beriihrt. Auf den Auf3enanlagen findet nur Trainingsbetrieb statt, es handelt sich um kein Wett-
kampfgelande.

Im Ubrigen verbleibt dem Planungstrager des Gemeinbedarfs ein gewisser Spielraum, damit die u.U. aus
dem Rahmen ublicher MaRvorstellung fallenden baulichen Aufgaben (u.a. Sportstattenbau) realisiert
werden kdnnen.

Parallel zum vorliegenden Bauleitplanverfahren wurden eine Schalltechnische Untersuchung sowie eine
Verkehrsuntersuchung eingeholt. Die Ergebnisse und Empfehlungen der Gutachten wurden in den Be-
bauungsplan-Entwurf aufgenommen. Im Detail wird hier auf die Ausfuhrungen in Kapitel 4.2 (Verkehr)
und 5 (Immissionsschutz) dieser Begriindung hingewiesen.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Zum Mal der baulichen Nutzung wird fir das Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel festgesetzt: Die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die zulassigen Hohen baulicher Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Fir das Sondergebiet (SOgy) wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festge-
setzt. Die geplante Bebauung wird hierdurch gestattet. Die Grundflachenzahl orientiert sich an den Ober-
grenzen der BauNVO fiir Mischgebiete. Da vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass Uber-
schreitungen, die sich bei dem Vorhaben in erster Linie auf Zuwegungen, Nebenanlagen und Stellplatze
beziehen werden, keine erheblichen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens haben
werden und die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung fuhren wirde, setzt der Bebauungsplan Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Nie-
derstedter Straf3e” fest, dass die zulassige Grundflache innerhalb des zur Ausweisung gelangenden Son-
dergebietes durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von GRZ = 0,9 uberschritten werden darf. Somit kann insbesondere auch in den Hauptgeschéftszeiten
eine ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen gewahrleistet werden.
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3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Fur den Bebauungsplan wird unter der Ifd. Nr. 1 (Sondergebiet ,Grol3fla-
chiger Einzelhandel”) eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,6 festgesetzt.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse be-
stimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO,g0) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,4 m tber die Gelan-
deoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine
Hohe von mind. 2,3 m haben. Ein gegeniber mind. 1 AuRenwand des Gebaudes zurilickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mind. 1 geneigten Dachfléche ist ein Vollgeschoss, wenn es die-
se Hohe Uber mehr als % der Bruttogrundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden
Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten
Uber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die
Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfla-
che.

Fur den Bereich des Sondergebietes wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = |
festgesetzt, da hier die Bebauung eingeschossig ausgefiihrt werden soll.

3.2.4 Gebaudeoberkante

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
»hach oben hin“ unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer H6henbegrenzung,
um zu dokumentieren, dass sich das geplante Gebdude des Lebensmittelmarktes in die bestehende Be-
bauung in der Umgebung einfligt und nicht als Fremdkoérper wahrgenommen wird. Im Hinblick auf die
Wohnnachbarschaft und die angrenzende freie Landschaft werden daher ergdnzend Gebaudeoberkanten
(OKgep.) festgesetzt, sodass die zukiinftige Héhenentwicklung der geplanten Gebaude eindeutig festge-
legt werden kann.

Das StraRenniveau liegt im Bereich der Einfahrt zum geplanten Lebensmittelmarkt bei rd. 222 miNN. Die
Gebaudeoberkante wird auf OKGeb. = 230 mUNN festgesetzt. Das Gebaude des Lebensmittelmarktes
soll zum gegenwaértigen Stand der Planung eine H6he von 7 m nicht Uberschreiten. Aufgrund dessen,
dass bedingt durch den vorhandenen / geplanten Abwasserkanal und die erforderlichen Uberdeckungen
noch nicht abschlieend geklart ist, in welcher Hohe die Oberkante des Parkplatzes zum Liegen kommt,
wird bei der Festsetzung der maximalen Gebaudehohe ein angemessener Spielraum eingerdumt.

Die Gebaudehohen der geplanten Sporthalle und der bestehenden Feuerwehr werden ebenfalls bezogen
auf miUNN festgesetzt (vgl. hierzu die Ausfihrungen unter Ziffer 3.1.2 dieser Begriindung).

3.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieBend aus der Uberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der HBO.
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Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt ausschlie3lich mittels Baugrenzen und
orientiert sich im Bereich des Sondergebietes an vergleichbaren und marktiiblichen Gegebenheiten ent-
sprechenden Gebauden von Lebensmittelmarkten.

Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

3.4 Offentliche Griinflachen

Nordlich der Flache fur Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen
und Anlagen (Sportanlage und Hallenbau) wird eine offentliche Griinflache der Zweckbestimmung:
Sportanlage festgesetzt. In dieser Flache sollen die Freianlagen des Sportvereins: das Sportfeld (35m x
15m) und das Beachvolleyballfeld (20m x 15x) sowie Anlagen fir den Hoch- und Weitsprung und die
Laufbahn errichtet werden. Die geplanten Sportanlagen sind so anzulegen, dass sie den Wasserabfluss
im Falle eines Hochwassers nicht behindern. Die Anlagen fiir Leichtathletik sind soweit moglich in was-
serdurchlassiger Art und Weise anzulegen. Zwischen den einzelnen Sportanlagen ist die Flache als Wie-
senflache anzulegen.

Zudem werden an dem Kreisverkehr der Niederstedter Strale stralenbegleitend und bestandsorientiert
offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® festgesetzt. Damit soll dem Ziel
der Eingriinung des Ortsrands Rechnung getragen werden.

3.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBung der Sportanlage erfolgt Uber eine Einfahrt westlich der Zufahrt der Feuerwehr. Die Zu-
wegung wird als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten des Eigentiimers
des Flurstiicks Flur 2, Nr. 8/5 festgesetzt, um die Zuwegung auch planungsrechtlich zu sichern. Fir die
bestehenden, geplanten und nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommenen Leitungen (Abwasser-
kanal (alt und neu), Pumpleitung der Feuerwehr und Trinkwasserleitungen) wird ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

4 Verkehrsflachen
4.1 Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz

Oberursel liegt an der Regionalachse Frankfurt — Bad Homburg — Usingen, an der S-Bahn-Strecke Frank-
furt — Bad Homburg — Friedberg, an der Taunusbahn und an der U-Bahnlinie Frankfurt — Hohemark. Uber
die A 661 besteht eine Anbindung an die A 5.

4.2  ErschlieBung und Verkehrserzeugung

Im Hinblick auf den Anschluss des geplanten Lebensmittelmarktes an die Niederstedter StralRe wurde
parallel zum Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan eine entsprechende Verkehrsuntersuchung®
erstellt. Neben dem Ziel der Ermittlung der Ermittlung der zukiinftig zu erwartenden Verkehrsmengen ist
die Leistungsféahigkeit der Zufahrt des Einzelhandlers zu Uberpriifen und eine geeignete Zufahrtsform zu
bestimmen. Dabei sind auch querende Ful3ganger zu beriicksichtigen. Fir die Sportanlage ist die Leis-
tungsfahigkeit der Zufahrt zu Uberprifen.

5Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 237, Niederstedter Straf3e in Oberstedten, T + T Verkehrsmanage-
ment GmbH, Stand Oktober 2014
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Die Gutachter fassen die Ergebnisse wie Folgt zusammen:

Die Stadt Oberursel plant im Ortsteil Oberstedten in der Nahe der Feuerwehr die Ansiedelung eines grof3-
flachigen Einzelhéandlers. Hierzu ist die Sportanlage des TV Oberstedten innerhalb des betrachteten Ge-
bietes zu verlegen. Die ErschlieBung des Gebietes soll Giber die Niederstedter Stral’e auf Hohe der In-
dustriestral3e erfolgen. Die Anbindung der neuen Sportanlage des TV Oberstedten soll dann zwischen
dem Einzelh&ndler und der Feuerwehr liegen.

Neben der Ermittlung der zukinftig zu erwartenden Verkehrsmengen wurde die Leistungsfahigkeit der
Zufahrt des Einzelhandlers tberprift und eine geeignete Zufahrtsform bestimmt.

Bei den beiden untersuchten Planféllen ergeben sich aus Sicht der Leistungsfahigkeit nur geringflgige
Unterschiede. Mit einer Aufweitung [...] kann Aufstellfliche fir die Linksabbieger aus der Hauptrichtung
geschaffen werden, wodurch der Verkehrsfluss entlang der Niederstedter Stral3e erhalten bleibt. [...] Ins-
gesamt kann der Verkehr [...] mit einer ausreichenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden (QSV D).
Durch eine zweite Ausfahrt fir Rechtseinbieger vom Lebensmittel-Markt [...] kénnen die Wartezeiten in
der IndustriestralRe reduziert werden.

Die Anbindung der neuen Sportanlage ist mit einer befriedigenden Verkehrsqualitéat leistungsféahig (QSV
C).

Im Ergebnis ist fir die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung relevant, dass die bestehende
Verkehrsinfrastruktur in der Lage ist, die planinduzierten Neuverkehre sicher abzuwickeln und
dass die neu geschaffenen Anbindungen (Lebensmittelmarkt und Sporthalle) eine angemessene
Verkehrsqualitat aufweisen. Dieser Nachweis wurde im Gutachten erbracht.

Die Entscheidung Uber die Details des Knotenpunktausbaus bleibt der nachfolgenden Ausfiihrungspla-
nung und der Abstimmung mit den zustandigen Behdorden lberlassen.

Die Verkehrsuntersuchung liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

4.3 Ruhender Verkehr

Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist daftir Sorge zu tragen, dass ausreichend Stellplatze fiir Pkws
zur Verfiigung gestellt werden kdnnen. Stellplatze werden auf dem bestehenden Parkplatz sowie inner-
halb des zur Ausweisung gelangenden Sondergebietes SO, gy bzw. der Flachen fir Gemeinbedarf im
Plangebiet bereitgestellt. Der Stellplatznachweis ist auf der Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt
Oberursel zu fiihren. Der Bebauungsplan beinhaltet dartiber hinaus Festsetzungen, die die Anpflanzung
von Baumen auf den Stellplatzflachen regeln.

4.4 Anbindung an den OPNV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) zu beriicksichtigen. Das Plangebiet ist durch die Bushaltestellen (z.B. Niederstedter Strale
und Hans-Mess-Stral3e) der Linie 41 gut erschlossen. Die Linie bedient ber Hauptstra3e und Bergweg
ganz Oberstedten werktags und samstags im Halbstundentakt. Die nachstgelegenen Haltepunkte des
Busverkehrs sind an der Niederstedter StraRe unmittelbar am Plangebiet und somit fuBlaufig gut zu errei-
chen.
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4.5 Anbindung an das Fu3ganger- und Radwegenetz

Radfahrer und Fu3génger konnen den Planstandort aus Richtung der umliegenden Wohngebiete tber
die bestehenden Wegebeziehungen und Uber stralRenbegleitende Gehwege erreichen. Das Plangebiet ist
somit in das bestehende Fuf3ganger- und Radwegenetz eingebunden. Der im Zuge Ausbauplanung der
Niederstedter StralRe fur die vorgesehene Spuraufweitung wird eine Gehweganlage zwischen Feuerwehr
und Ortslage beriicksichtigt, um eine sichere ful3laufige Anbindung zu gewéhrleisten. Die Planung wurde
in der anliegenden Verkehrsuntersuchung bereits berticksichtigt.

5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.

Besonderer Berlcksichtigung bedirfen vorliegend jedoch die zu erwartenden Larmemissionen im Zu-
sammenhang mit dem geplanten Sondergebiet (SO, g) und den Sportanlagen.

Bei Einzelhandelsvorhaben sind als potenzielle Emittenten jeweils der Kunden- und Beschéaftigten-
verkehr, der Andienverkehr sowie die betriebsnotwendigen technischen Anlagen wie z.B. Kilhlaggregate
und Schneckenverdichter etc. anzusprechen, hinzu kommt die Veranderung der AuRenanlagen des
Sportvereines in Bezug auf die Wohnbebauung. Schutzbedurftig sind in vorliegendem Fall insbesondere
die Bewohner der bestehenden Wohngebdude ndrdlich des Dornbachs sowie die Wohnnutzung im
Mischgebiet westlich der Niederstedter Straf3e.

Um die diesbeziiglich zu erwartenden Auswirkungen zu ermitteln und zu bewerten, wird parallel zu dem
Bauleitplanverfahren eine detaillierte schalltechnische Untersuchung eingeholt®.

Der Gutachter fasst die Ergebnisse wie folgt zusammen:

Die Stadt Oberursel (Taunus) betreibt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 237 "Ortseingang
Oberstedten, Niederstedter Stra3e" mit dem Ziel, eine Sondergebietsflache fur grofl3flachigen Einzelhan-
del (SO EH) auszuweisen. Zusatzlich beinhaltet der Bebauungsplan Flachen fir den Gemeinbedarf und
offentliche Grunflachen fur Einrichtungen der Feuerwehr sowie sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen. Im Verlauf der westlich das Plangebiet begrenzenden Niederstedter StraRe befindet
sich Bebauung, die in den hier anzuwendenden Bebauungsplanen als Misch- und Gewerbegebietsflache
ausgewiesen sind.

Die Prognoseberechnungen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (VK 1.950 m? einschlief3lich
Backshop) kommen zu dem Ergebnis, dass die hieraus zu erwartenden Gerauschimmissionen die in der

® Schalltechnische Untersuchungen: Bebauungsplan Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter Stral3e*; Ge-
rauschimmissionen Einkaufsmarkt, Gerduschimmissionen Sport- und Freizeiteinrichtungen, Gerduschbelastung
benachbarter Wohnbebauung durch StraBenverkehr, GSA Ziegelmeyer GmbH, P 14035, Stand 21.10.2014, Ergéan-
zung vom 07.01.2015
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Nachbarschaft geltenden Richtwerte der TA Larm zur Beurteilung gewerblicher Gerduschimmissionen -
tags 60 dB(A) - in allen Fallen einhalten und unterschreiten.

Die bei einer Marktdffnungszeit bis 22.00 Uhr noch zu bertcksichtigenden Pkw-Abfahrten von Kassen-
kunden/Mitarbeitern kommen ebenfalls noch unterhalb des dann anzuwendenden reduzierten Immissi-
onsrichtwertes von 45 dB(A) in Hohe der angrenzenden Bebauung zum Liegen. Zusatzliche Schall-
schutzmalinahmen - die Uber die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes (geschlossene
Anlieferungszone, gerduscharmer Fahrbahnoberbau fiir die Fahrgassen des Kundenparkplatzes) hinaus-
gehen - werden nicht erforderlich.

Die Prognose der Gerauschentwicklungen aus den Sporteinrichtungen — hier zeitgleiche Nutzung des
geplanten Volleyball-Spielfeldes in Verbindung mit einer Bolzplatz-Nutzung fur die Spielflache (20 x 25 m)
- unterschreitet in allen Fallen die wéhrend der Ruhezeitenabschnitte - als immissionskritischster Betrach-
tungsfall herangezogen - geltenden Richtwerte [in Mischgebieten 55 dB(A), im Falle der norddstlich gele-
genen WA-Flache 50 dB(A)].

Zusatzliche "aktive" SchallschutzmaBhahmen an den Sporteinrichtungen oder die Beriicksichtigung or-
ganisatorischer MaBnahmen beziglich der Nutzung der Anlage - zu vereinbaren in einem spateren Ge-
nehmigungsverfahren bzw. als Auflage im Baugenehmigungsverfahren - werden nicht erforderlich.

Ebenso fiihren die wahrend der "Nachtzeit" [nach 22:00 Uhr] noch auftretenden Pkw-Abfahrten von den
Parkplatzen der Sportanlage (Turnhallennutzung in den Abendstunden) nicht zur Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes.

Die Gerauschveranderungen im 6ffentlichen Stral3enraum durch das marktgenerierte Zusatzverkehrsauf-
kommen kommen< 1 dB(A) zum Liegen. Der in Hohe der randlagig zu den StraRen gelegenen Wohnbe-
bauung anzuwendende Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung [in Mischgebieten 64
dB(A), in Gewerbegebieten 69 dB(A)] wird in allen Fallen eingehalten und unterschritten. Zusatzliche
Malnahmen zum Schallimmissionsschutz werden fir die Marktansiedlung nicht erforderlich. Die Gerau-
schentwicklung aus dem im Bebauungsplan vorgesehenen 6ffentlichen Parkraum fiihrt in H6he der um-
liegenden Bebauung nicht zur Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der Verkehrslarmschutzver-
ordnung - 64 dB(A) tags | 54 dB(A) nachts. Der fur die Beurteilung von NeubaumaRnahmen oder wesent-
liche Anderungen anzuwendende Immissionsgrenzwert wird somit nicht erreicht oder tiberschritten. Bau-
liche SchallschutzmalRnahmen bei der Herstellung des Parkplatzes werden nicht erforderlich.

Die Schalltechnische Untersuchung liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

6  Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen
Anregungen und Bedenken sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichti-
gen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen Inhalte (v.a. Regelung des natur-
schutzrechtlichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
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§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Um-
weltbericht integriert.

Der Umweltbericht liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird ver-
wiesen.

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden durch die Ergdnzung des Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrages mit artenschutzrechtlicher Prifung ausdriicklich gewirdigt. Die Ergebnisse des Ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrages finden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf finden und liegen
dem Bebauungsplan als Anlage bei.

7  Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Bericksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das Ortsnetz und ist weitgehend Bestand. Die Versorgung des Ober-
urseler Stadtgebietes mit Trinkwasser erfolgt seit dem 01.01.2012 durch den stéadtischen Eigenbetrieb
Bau & Service Oberursel (BSO). Uber das Gelande verlauft zwischen der Niederstedter StraRe und der
Friedrichstral3e, eine Trinkwasserversorgungsleitung DN 100, die parallel zum bestehenden Abwasser-
kanal des BSO verlauft. Diese Leitung wird einschl. Schutzstreifen nachrichtlich in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Die Ldschwasserversorgung ist im 300 m Umkreis gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 gesichert. Das
Léschwasser kann dabei den 6ffentlichen Hydranten entnommen werden.

7.2 Gebiet fur die Grundwassersicherung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Gebietes fiir die Grund-
wassersicherung.

7.3 Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Trinkwasserschutzgebiet.

7.4 Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der quantitativen Zone D des festgesetzten
Heilguellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und Kongress GmbH Bad
Homburg v.d. Hohe. Die Ver- und Gebote der Schutzverordnung vom 28.11.1985 verdffentlicht im
Staatsanzeiger Nr. 51/1985, S. 233, sind zu beachten.

7.5 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natlr-
lichen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen kdnnen beeintrachtigt werden.
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Hinzu kommt gegebenenfalls der Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Die Planung bereitet eine
Versiegelung und einen hohen Nutzungsgrad vor. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen die
dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, unter anderem durch die
Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen. Dartiber hinaus wird gepriift, dass auf
den Dachflachen des Lebensmittelmarktes anfallende Niederschlagswasser in den Dornbach einzuleiten.
Die Details werden mit der zustandigen Behérde abgestimmit.

7.6 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich teilweise im durch Verordnung vom 2. Dezember 2013 festgesetzten und im
StAnz. 49/13 veroffentlichtem Uberschwemmungsgebiet des Dornbachs.

Das Gebiet zwischen Dornbach und Niederstedter Stral3e ist im Bestand durch eine Senke gekennzeich-
net, dessen Senkentiefe etwa in Gebietsmitte Richtung B 456 (nach Osten) verlauft. Der Dornbach ver-
lauft nicht in der Senkentiefsten, sondern ist an den Rand des betrachteten Gebietes verlegt worden. Tritt
der Dornbach tber die Ufer, dann wird die Senke geflutet und das Wasser flie3t Uber den steuerbaren
Durchlass unter der B 456 ab. Die vollstandige Flutung der Senke wird aber aufgrund der FlieRgeschwin-
digkeit (rd. 2-3m/s) und des zu geringen Welleninhaltes beim 100-jahrigen Ereignis nicht erreicht, so dass
eine Hochwassergrenze etwa im Taltiefsten amtlicherseits abgeschéatzt und festgelegt wurde.

Die Hochwasserlinie siudlich des Dornbaches beginnt an der Rohrausmiindung bei Bach-km 5,978 und
bewegt sich in einer ausgerundeten Linie zur Senkentiefsten nach Siiden, die sie bei Bach-km 5,900
erreicht und dann dieser bis zur B 456 folgt. [vgl. Darstellung der U-Gebiets Grenze in der Plankarte zum
Bebauungsplan]

Das vorhandene Feuerwehrhaus und die vorhandene Sporthalle liegen auf3erhalb der amtlich festgeleg-
ten Uberschwemmungsgebietsflache.

[Auszug aus dem Erlauterungsbericht zur Ermittlung des Ersatzretentionsraumes].

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine ,Ermittlung des Ersatzretentionsraumes im Bereich
nordlich der Niederstedter StraRe zwischen HauptstraRe und Hans-Mess-StraRe*’ eingeholt im Zuge
derer der Retentionsraum ermittelt werden soll, der moglicherweise durch bauliche MaRnahmen reduziert
wird und fiir den gegebenenfalls Ersatz zu schaffen ist.

Die Planung sieht vor, die Sporthalle abzureiRen und nérdlich der Feuerwehr zu errichten. Die nach Ab-
riss frei werdende Flache wird fiir einen Einkaufsmarkt und die erforderlichen ErschieBungsflachen ge-
nutzt. Gleichzeitig wird die Dimension eines die Flache im Westen querenden Kanals vergrof3ert [Abwas-
serkanal].

Alle neu zu errichtenden Hochbauten werden auf3erhalb der amtlich festgelegten Hochwasserlinie ange-
ordnet, so dass von dieser Seite keine Retentionsverdrangung erfolgt.

Die Sporthalle erhalt eine AuR3enflache, die zur Halfte im Retentionsgebiet liegt.

Stadtischerseits wird bei der Planung der AuR3ensportflache die Auflage gemacht, dass diese im Wesent-
lichen durch Abgrabung eine ebene Oberflache erhalt. Sollte eine Aufschittung im Uberschwemmungs-
bereich dennoch notwendig sein, wird diese noch innerhalb der Au3ensportflache durch Abgrabung und
Retentionsausgleich kompensiert. Bei der Hohenfestlegung der AuRenflache wird von der Hohe 218
mUNN als Orientierungshéhe ausgegangen. Retentionsraumverdrangung wird hierdurch vermieden.

7 Erlauterungsbericht tber die Ermittlung des Ersatzretentionsraumes [...], Ingenieurbiiro Wieland, Usingen, Stand: 29.08.2014

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2015



Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil Oberstedten: Bebauungsplan Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter Stra3e* 30

Die nordliche Andienungsflache des kinftigen Einkaufsmarktes liegt mit einer Teilflache von rd. 120 m?
im Uberschwemmungsgebiet und soll mittels Umfassungsmauer vor Uberflutung geschiitzt werden. [Aus-
zug aus dem Erlauterungsbericht zur Ermittlung des Ersatzretentionsraumes].

Auf den o.g. Grundlagen und mittels von drei Querschnitten erfolgte die Ermittlung des Ersatzretentions-
volumens. Im Ergebnis fiihrt der Gutachter Folgendes aus:

Die vorliegende Ausarbeitung zeigt, dass durch die MaBnahmen auf der Flache nérdlich der Nie-
derstedter Stral3e zwischen der Hauptstrale und der Hand-Mess-Stral3e und sidlich des Dornba-
ches nahezu kein Retentionsvolumen verdrangt wird, bzw. so gering ist, dass dies durch die
Mess- und Rechentoleranz nicht feststellbar ist. Ein Retentionsraumausgleich ist nicht erforder-
lich.

Der Erlauterungsbericht tber die Ermittlung des Ersatzretentionsraumes liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei.

Verbote und gesetzliche Anforderungen in Uberschwemmungsgebieten resultieren aus § 78 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) und 8§ 10 der Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen und Uber Fachbetriebe (VAWS) — z. B. die Verbote von Baugebietsausweisungen, der Errichtung
und Erweiterung baulicher Anlagen, der Griinlandumwandlung, die Anforderungen an Heizdlanlagen in
Uberschwemmungsgebieten etc. — wobei unter bestimmten Voraussetzungen eine Befreiung von diesen
Verboten durch die daflir grundsatzlich zustandige untere Wasserbehérde erteilt werden kann.

Aufgrund der vorgenannten Ausfihrungen und den Ergebnissen der Abstimmungen wird davon ausge-
gangen, dass die Voraussetzungen hierflr bestehen, der Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung
nach § 68 WHG i.V.m. § 43 HWG und nach § 78 Abs. 2 WHG i.V.m. § 23 WHG wurde gestellt.

7.7 Oberirdische Gewéasser

Unmittelbar nérdlich des Planbereichs verlauft der Dornbach als stark eingetieftes FlieRgewasser mit
einem hohen Absturz. Im GESIS® wird der Bach bis zur Sporthalle als vollstandig verandert beschrieben,
da er dort verrohrt ist. Nordlich der Feuerwehr wird er als stark verandert und weiter unterhalb als deutlich
verandert beschrieben. Der Uferbereich sowie Quellen und quellige Bereiche werden durch den vorlie-
genden Untersuchungsbereich jedoch nicht berthrt.

Gemal Malinahmenprogramm zur EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) sind am Dornbach unterhalb der
Verrohrung ,Strukturmaf3nahmen® (Herstellung linearer Durchgéngigkeit) durchzufiihren. In einem stadti-
schen FlieBgewasserentwicklungskonzept® wird fur den betreffenden Abschnitt zudem die Abflachung der
Bdschungsschulter zur Reduzierung von Seiten- und Tiefenerosion sowie die Ausweisung eines Gewas-
serrandstreifens empfohlen.

Entlang des Dornbachs wird ein Uferstreifen in einer Breite von 10 m gemal § 38 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) i.V.m. § 23 Hess. Wassergesetz (HWG) von jeglicher der Bebauung freigehalten. Zur Mini-
mierung des Eingriffs ist vorgesehen, Mal3hahmen am Dornbach zur Strukturverbesserung sowie zur
naturnahen Gestaltung durchzufihren. Entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung des Uferrandstrei-
fens haben Eingang in den Bebauungsplan gefunden.

8Gewé\sserstrukturgi]te—lnformationssystem, Quelle: http://www.gesis.hessen.de/
° Konzept zur Verbesserung der dkologischen Strukturen an FlieRgewassern (Magistrat der Stadt Oberursel, 1997)

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2015



Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil Oberstedten: Bebauungsplan Nr. 237 ,Ortseingang Oberstedten Niederstedter Strae* 31

7.8 Abwasser

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in
den Dornbach entspricht dem Grundsatz des § 55 WHG, wonach Niederschlagswasser u.a. in ein Ge-
wasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserwirtschaftliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Da der Dornbach eine vollstandige Einleitung des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet nicht mehr
aufnehmen kann, wird voraussichtlich eine Riickhaltung im Gebiet erforderlich. Bei der Planung sind ext-
reme Starkregenereignisse zu beriicksichtigen, ggf. ist eine Doppelnutzung, z.B. von Parkplatzen als
Retentionsraum anzustreben.

Die Details und die wasserwirtschaftlichen Voraussetzungen fir eine mogliche Einleitung von Oberfla-
chenwasser in den Dornbach werden rechtzeitig mit den zustandigen Wasserbehdrden geklart.

Das Plangebiet quert ein Abwasserkanal von Norden nach Suiden. Der Kanal wurde bei der Planung be-
riicksichtigt und im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Im Zuge der Gesamtentwicklung wird dieser
Kanal vom Bau & Service Oberursel (BSO) erneuert. Der vorhandene Kanal besitzt nur eine geringe
Uberdeckung, so dass eine Abstimmung (iber die Parkplatzhéhen erfolgt ist. Fiir den Kanal ist ein Lei-
tungsrecht eingetragen.

Die Entwasserung des bestehenden Feuerwehrgebaudes erfolgt mittels einer Pumpstation und einer
Pumpleitung parallel zur Niederstedter Strafl3e bis zur Industriestral3e. Die (ungefahre) Lage der Leitung
sowie das zugehorige Leitungsrecht werden nachrichtlich im Bebauungsplan-Entwurf dargestellt.

Die Vorgaben der Zisternensatzung der Stadt Oberursel in der jeweils aktuellen Fassung sind unabhan-
gig von dem Bebauungsplan zu bertcksichtigen. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die der
Einhaltung entgegenstehen.

8 Altablagerungen/Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind keine bekannt.

9 Bergbau

Im Gebiet obiger Planung ist den Unterlagen der Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt Un-
terlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen. Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungs-
flachen betroffen. Es befinden sich auch keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbe-
reich oder dessen naherer Umgebung. Das Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von
Erdwarme und Sole Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigenden
Aufsuchungsaktivitdten bekannt. Dem Vorhaben stehen daher aus Sicht der Berghehdrde keine Sach-
verhalte mit rechtlicher Verbindlichkeit und abwagungsfahige Sachverhalte entgegen.

10 Kampfmittel

Uber den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen dem Kampfmittelraumdienst aussa-
gefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Bilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass
mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse lber eine
maogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
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erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst
des Landes Hessen (Regierungsprasidium Darmstadt) unverziiglich zu verstandigen.

11 Denkmalschutz

Im Vorfeld des Scoping-Termins wurde mitgeteilt, dass aus Sicht der hessenARCHAOLOGIE der Bebau-
ung des Plangebietes vorerst nicht zugestimmt werden kann, da im Umfeld des Uberplanten Areals ein
Bodendenkmal bekannt ist. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im
Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitédt und Quantitat der archaologischen Befunde tberprifen und um spéater zu fundierten Stel-
lungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsver-
fahren kommen zu kénnen, wird als Erganzung zunachst ein archéologisches Gutachten, d. h. eine vor-
bereitende Untersuchung gemaf § 18 Abs. 1 HDSchG vorgeschlagen.

Die vorbereitende Untersuchung sollte sobald wie méglich vor weiteren Planungsschritten durchgefihrt
werden, da von ihrem Ergebnis abhéangig ist, inwieweit weitere archéologische Untersuchungen erforder-
lich sind. Erst nach Vorlage der daraus ableitbaren Ergebnisse werden wir eine abschlieBende denkmal-
rechtliche Stellungnahme abgeben kénnen. (Stellungnahme hessenARCHAOLOGIE vom 18.09.2013)

Die vorbereitende Untersuchung™ wurde durchgefiihrt und die Gutachter fassen Aufgabenstellung und
Ergebnisse wie folgt zusammen:

Da hier mdglicherweise vorgeschichtliche Siedlungsspuren vorliegen, wurde die archaologische Bearbei-
tung des Gelédndes beauflagt. Um Anhaltspunkte Uber moglicherweise vorliegende Bodendenkmaler zu
erhalten, wurde entschieden zunéachst eine geomagnetische Prospektion durchzufiihren. Dazu wurde die
entsprechende Nachforschungsgenehmigung gem. § 21 HDSchG bei der Denkmalpflege - HessenAr-
chéologie - eingeholt (NFG 223/2014).

Bei der betroffenen Flache handelt es sich um ein unregelmafig geschnittenes Wiesengrundstiick, das
im Stden von der Niederstedter StraRe und dem Feuerwehrgelande begrenzt wird. Nach Westen wird
das Gelande gegen eine Sportanlage und ein Gartengeléande durch Zaune begrenzt. Im Norden befindet
sich ein Bachlauf; im Osten weiteres Wiesengelande. Das Gelande fallt nach Stden hin ab - das eigentli-
che Bachbett befand sich in friilheren Zeiten in der Senke im Bereich der Feuerwehr. Der zu untersu-
chende Flachenabschnitt war zum Zeitpunkt der Messungen geméht und hindernisfrei begehbar. [...]

Auf einem Wiesengelande in Oberursel / Stadtteil Oberstedten wurde zur Erfassung von méglicherweise
vorhandenen archdologischen Bodendenkmalern eine geomagnetische Prospektion durchgefuhrt. Dabei
wurde eine Flache von etwa 10.000 m? vermessen.

Es wurde eine Vielzahl von oberflachennahen Objekten (Kleineisenteile, Schottersteine o. &) und
rezenten Strukturen erfasst. Hinweise auf archdologische Bodendenkmaler lassen sich aus den
Ergebnissen nicht ablesen.

Das Gelande befindet sich vermutlich in einem ehemaligen Uberschwemmungsbereich.

Die Geophysikalische Prospektion liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

10 Geophysikalische Prospektion zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern, Geophysik Rhein-Main GmbH, Frankfurt-
Hochst beauftragt durch MS terraconsult GmbH & Co.KG, Hattersheim am Main, Stand: 23.07.2014
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Zur Sicherung von Bodendenkméalern wird dartber hinaus ein Hinweis auf § 20 des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes (HDSchG) aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 20 HDSchG dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schitzen.

12 Sonstige Infrastruktur und Hinweise aus den Beteiligungsverfahren

Abfallentsorgung: Die Bau & Service Oberursel (BSO) formuliert in der Stellungnahme vom 22.04.2014,
dass bei der Planung der Standpléatze fir die Abfallgefaf3e berticksichtigt wird, dass die GeféalRe am Lee-
rungstag an der nachstgelegenen von Millfahrzeugen befahrbaren Stral3e zur Leerung bereitgestellt
werden missen. Bei der StellplatzgroRe fiir die Millgefal3e ist ausreichend Platz fiir die Biotonnen einzu-
planen, deren Einfihrung 2015 geplant ist.

Brandschutz: Der Stadtbrandinspektor weist in seiner Stellungnahme vom 30.05.2014 u.a. auf die bereits
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sicherzustellenden MalRnahmen und Planungsgrundla-
gen hin:

e Die Vorgaben des DVGW >Arbeitsblatt 405< zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung aus dem
Trinkwassernetz, hier: Sondergebiet mit 96 m3/h

e Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstiicken ,Muster-Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr”
in der Fassung Februar 2007 zuletzt geéndert durch die Fachkommission Bauaufsicht im Oktober
2009. In diesem Zusammenhang ist darauf zu achten, dass das heran-/anfahren durch die Feuerwehr
an die Gebaude auch zur Rettungsdienstlichen Versorgung sicherzustellen ist. Auf kiinstliche Einbau-
ten zur Verkehrsberuhigung, wie etwa Fahrbahnaufpflasterungen, Bremsschwellen, Fahrbahnveren-
gungen und Durchfahrtshéhenbegrenzungen o.4. ist zu verzichten. In Bezug auf die Durchfahrtshéhen
und —einengungen dirfen 4 m in der Hohe und in der Breite 3,5 m in der Geraden, nicht unterschritten
werden.

e Werden bei der geplanten Bebauung Gebaude der GK 4 und darliber hinaus errichtet sind Aufstell-
und Bewegungsflachen fir Hubrettungsfahrzeuge herzustellen.

e Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens gemall HBO, sind die Festsetzungen der Brandschutz-
dienststelle zu beachten.

Stellungnahme der Syna GmbH (05.05.2014)

Die Syna GmbH fuhrt aus, dass sie gegen die Projektierung nichts vorzubringen habe, sofern die beste-
henden und geplanten Anlagen bei der weiteren Bearbeitung des Vorgangs Bericksichtigung finden.

Hingewiesen wird auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsnetzes, sowie die allgemein je-
weils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter Gber Bauman-
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin. Aus dem beiliegenden Plan kon-
nen die vorhandenen Versorgungsanlagen entnommen werden. Es wird darum gebeten, bestehende
Versorgungsanlagen innerhalb des Bebauungsplanes zeichnerisch und nachrichtlich zu Ubernehmen.
Diese Versorgungsanlagen seien fir die Stromversorgung zwingend notwendig, daher missen diese in
ihrem Bestand erhalten werden Im Zuge des Neubaus von ErschlieBungsstral3en und -wegen wird die
Erweiterung der Versorgungsanlagen erforderlich.
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Von der Aufnahme in den Bebauungsplan wurde abgesehen, da die Leitungen ausschlief3lich die gegen-
wartig bestehende Sporthalle und den bestehenden Parkplatz versorgen. Bei dem Riickbau der Sporthal-
le wird die Syna entsprechend einbezogen.

Die Realisierung der Stromversorgung des neuen Gebaudes ist abhangig vom Leistungsbedarf des An-
tragstellers, darf aber grundsatzlich als gesichert angesehen werden. Die Syna GmbH weist darauf hin,
dass vor dem Abriss bestehender Gebaude die Abtrennung bzw. der Riuckbau der Versorgungskabel
beantragt werden muss.

Sofern 6ffentliche Stral3enbeleuchtungsanlagen im Plangebiet errichtet oder verédndert werden sollen,
bittet die Syna GmbH darum, dass eine frihzeitige Einbindung ihrer Fachplaner erfolgt.

Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewahlt werden,
dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht. In diesem Zusammenhang wei-
sen wir vorsorglich auf die DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestéanden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen hin.“

Bei Baumanpflanzungen im Bereich unserer Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und
Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz unserer Versorgungsan-
lagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe
der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmalnahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,5 m verringert werden.

In jedem Falle sind Pflanzungsmafinahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit der
Syna GmbH abzustimmen.

Abschliel3end wird darauf hingewiesen, dass in allen ErschlieBungsstralen und Verbindungswegen der
notwendige Raum fur die Einbringung der Stral3enbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten und
der neuen Versorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen sei.

Um Unfélle oder eine Stérung zu vermeiden, sei der beauftragten Baufirma die Auflage zu machen, vor

Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspléane bei der Syna GmbH anzufordern bzw. abzuho-
len.

13 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

14 Gestaltungssatzung
Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind Gestaltungs-
vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind die Dachlandschaft, Werbe-

anlagen, Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehéalter, Wege und Stellplatze sowie Begrinungs-
malnahmen.

14.1 Dachlandschaft

Das Gebaude des geplanten Lebensmittelmarktes soll sich in Mal3stab und Ausfiihrung in die Umgebung
einfugen. Die Mdglichkeit der Selbstdarstellung soll gewahrt, ein aufdringliches und aggressives Aul3eres
aber vermieden werden. In diesem Sinne wird im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 237 fiir das Sonder-
gebiet bestimmt, dass flach geneigte Déche mit einer Neigung bis zu 8° zu errichten sind.
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14.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen einher geht die Option auf Selbstdarstellung. Werbeanlagen
koénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und Stadtgestalt auf das
Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die stadtrdumliche Pra-
senz und die Lage unmittelbar an der Niederstedter Stral3e begriinden die Notwendigkeit die Zulassigkeit
von Werbeanlagen zu regeln, sodass der vorliegende Bebauungsplan diesbeziiglich folgende Festset-
zung beinhaltet:

~Werbeanlagen am Gebaude sind nur unterhalb der Attika des entsprechenden Gebéaudeteils sowie
auf der Vordachkonstruktion zuldssig. Die GesamtgréRe der Werbeanlagen am Gebaude darf 20 %
der Wandflache, an der sie angebracht oder vor der sie aufgestellt werden sollen, nicht tiberschreiten.

Eigenstandige Werbeanlagen (Pylone) sind nur auf der hierflr vorgesehenen Flache zuléassig und dir-
fen eine Ho6he von 10 m nicht Uberschreiten. Die Werbeflache pro Werbeeinheit an der externen Wer-
beanlage wird auf max. 2 m2 begrenzt.”

Fur die geplante eigenstandige Werbeanlage wird das Anbringen weiterer Werbung angrenzender Gebie-
te ausgeschlossen. Aufgrund des Standortes der Werbeanlage unmittelbar an der Niederstedter Stral3e
ist eine starke negative Wirkung auf den Auf3enbereich bzw. das Orts- und Landschaftsbild nicht zu be-
furchten.

14.3 Abfall- und Wertstoffbehéalter

Auch der im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoff-
behaltern kann sich negativ auf das StraRen-, das Orts- und das Landschaftshild auswirken. Fir den
Bebauungsplan wird daher festgesetzt:

Die Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sind im Betriebsgebaude vorzusehen.

Ausnahmsweise kdnnen die Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehéltnisse auch auRerhalb der Be-
triebsgebaude vorgesehen werden, wenn sie gegen eine allgemeine Zuganglichkeit und Einsicht abge-
schirmt werden.

14.4 Einfriedungen und Stitzmauern

Es werden ausschlie3lich offene Einfriedungen — Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall usw. — bis zu
einer Héhe von max. 2,0 m Uber Gelandeoberkante zugelassen, um den offenen Charakter zu wahren
und eine hiermit unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei Mauern oder Profilblechen zu erwarten wére,
auszuschliel3en, gleichwohl aber auch dem berechtigten Sicherheitsbediirfnis Rechnung zu tragen.

Die Einfriedung ist auf 50 % der Zaunlange mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern zu
bepflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten. Ausge-
nommen hiervon ist der Bereich der Zufahrt zu Sporthalle und Feuerwehr, um den Bereich der Zufahrt
zur Sportanlage nicht einzuengen. Innerhalb des Uberschwemmungsgebietes sind Zaune unzuléssig.

Stitzmauern aus Sichtmauerwerk und Sichtbeton sind unzuldssig; die Stitzmauern sind zu verputzen
und mit dauerhaften Kletterpflanzen in Anlehnung an die Artenliste 3.4.1 zu beranken oder durch vorge-
setzte Trockenmauern zu verkleiden. Satz 1 findet keine Anwendung auf Natursteinmauern oder Gabio-
nen. Stutzmauern, die zur Abfangung des fir die Grundstiicksnutzung notwendigen aufzuschittenden
Gelandes errichtet werden muissen, durfen auf der Grenze zum Nachbargrundstiick stehen. Sie sind
auch in der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
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14.5 Wege und Stellplatze

Der Bebauungsplan bestimmt fir Wege und Stellplatze, dass diese wasserdurchlassig zu befestigen
sind. Stellplatzzu- und -umfahrten sowie Anlieferungszonen werden hiervon jedoch nicht erfasst.

14.6 Begrunung und Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan bestimmt, dass die Grundstiicksfreiflache gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
ist. Weiterhin werden Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen getroffen: Der Bebauungsplan bestimmt, dass fur die Anpflanzungen grof3kronige Laubb&ume in
der Qualitat Hochstamm mit einem Stammumfang von 20 - 22 cm zu verwenden sind. Bei Anpflanzungen
auBerhalb groRerer Griinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 3 m? je Baum vor-
zusehen. Diese Vorgaben gelten auch fiir die gemaf Stellplatzsatzung anzupflanzenden Baume.

Die fur das Anpflanzen ausgewiesenen Flachen sind unter Erhalt und Anrechnung des Bestandes mit
standortgerechten, einheimischen Laubstrauchern und Heistern als zweireihige Pflanzung im Verband zu
bepflanzen. Bei Anpflanzung nach Symbolen in der Plankarte ist eine Verschiebung der Pflanzungen von
bis zu 5 m gegeniber den in der Plankarte festgesetzten Standorten zulassig.

Auf die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltene Artenliste sowie auf die Vorgaben der
Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel in Bezug auf die Begriinung von Stellplatzen wird verwiesen.

15 Kennzeichnungen und Hinweise

Hingewiesen wird auf

e die Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel

e die Zisternensatzung der Stadt Oberursel

e die Sicherung von Bodendenkmaéler und § 20 HDSchG

e die Anforderungen an den Bodenaushub

o die Lage innerhalb des Heilquellenschutzgebietes und die entsprechenden Schutzbestimmungen
¢ die Lage innerhalb des Uberschwemmungsgebietes

e die Verwertung von Niederschlagswasser

o die Anforderungen an den Artenschutz

16 Verzeichnis der Anlagen
Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:
o  Umweltbericht, Planungsbiiro Holger Fischer, Linden (Stand: Februar 2015)

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer / PlanO, Linden (Stand: 23.09.2014, aktuali-
siert 13.02.2015)

e  Schalltechnische Untersuchungen, P 14035, GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg (Stand: 21.10.2014, Ergdnzung
vom 17.01.2015)

e Verkehrsuntersuchung, T + T Verkehrsmanagement GmbH, Dreieich (Oktober 2014)

e Erlauterungsbericht tber die Ermittlung des Ersatzretentionsraumes, Ingenieurbiiro Wieland, Usingen (Stand:
29.08.2014)

e Geophysikalische Prospektion zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern MS Terraconsult GmbH &
Co.KG, Hattersheim (23.07.2014)
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17  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 06.06.2013, Bekanntmachung: 19.04.2014

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 29.04.2014 — 02.06.2014 (einschl.),
Bekanntmachung am 19.04.2014

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben 15.04.2014, Frist 02.06.2014

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 09.12.2014 — 23.01.2015 (einschl.), Bekannt-
machung am 28.11.2014

Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben 24.11.2014, Frist 23.01.2015

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: 26.03.2015

Oberursel (Taunus), den 15,07, 2015

Hans-Georg Brum

Birgermeister

™ Die ortsiiblichen Bekanntmachungen erfolgen in der Taunus Zeitung.
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