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1. EINLEITUNG

Der Bebauungsplan Nr. 255 ,Gefahrenabwehrzentrum” wird im Vollverfahren aufgestellt. Daher
wird eine Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflihrt und die Ergebnisse in einem
Umweltbericht dargestellt. Geman § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist
(vgl. Kapitel 1.5). Der vorliegende Umweltbericht entspricht der durch die Novellierung des
Baugesetzbuches im Mai 2017 erfolgten Anderung der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a
und 4c BauGB. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Offentlicher
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) dient insbesondere zur Ermittlung des erforderlichen Umfangs
Detaillierungs-grades der Umweltpriifung.

Die auf der drtlichen Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (§ 11 BNatSchG) werden in einem Grinordnungsplan dar-
gestellt. Da es bei Griinordnungsplan und Umweltbericht weitreichende inhaltliche Uberschnei-
dungen gibt, sind zur Vereinfachung und zur Vermeidung von Doppeldarstellungen die grinord-
nerischen Inhalte in den vorliegenden Umweltbericht integriert.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Gefahrenabwehrzentrums geschaffen werden, da die bestehenden Gebaude
an der MarxstraBe (Baujahr 1977) stark sanierungsbedurftig sind und hinsichtlich der
Raumlichkeiten nicht den heutigen Arbeitsschutzanforderungen entsprechen. Der erforderliche
Neubau der Feuerwehr Oberursel Mitte und die Entwicklung zu einem Gefahrenabwehrzentrum
(GAZ) wurde von den stadtischen Gremien bereits 2009 im Rahmen des giltigen Bedarfs- und
Entwicklungsplanes beschlossen.

Im Bebauungsplan sollen die erforderlichen Flachen fiir die Standortverlagerung der Feuerwehr
in Verbindung mit der Einrichtung eines GAZ, die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen
sowie die damit verbundenen Neuordnungen der Uberbaubaren Grundstlcksflachen mit den
zuldssigen NutzungsmaBen festgesetzt werden. Weiterhin sollen die vorhandene
Wohnbebauung sowie Mdglichkeiten der weiteren baulichen Entwicklungen im Bereich
Dornbachstraf3e gesichert werden.

1.2  Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben lber Stand-
orte, Art und Umfang

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Art (Besonderes Wohngebiet) und MaB (GRZ,
GFZ, Vollgeschosse, Gebaudehdhe) der baulichen Nutzung, Gberbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen) sowie zu Stellplatzen und Nebenanlagen getroffen. Fir den geplanten GAZ-
Neubau wird eine Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt. Weiterhin werden 6ffentliche Verkehrs-
flachen (FuB-/Radweg, Feuerwehrzwecke, Einfahrtbereiche, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt),
Flachen far die Anpflanzung von Bdumen und Strauchern sowie Tiefgaragen- und Dachbegrin-
ung festgesetzt. Der Standort liegt am nérdlichen Ortsrand von Oberursel westlich der Lahn-
straBe und nérdlich der DornbachstraBe direkt an der Abfahrt ,Oberursel-Nord* der A 661.
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Abbildung 1:  Lage des Plangebiets (Karte: © OpenStreetMap-Mitwirkende)

Festsetzung Art Umfang

Besondere Wohngebiete Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 6.800 m?

(WB) Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4a BauNVO

Flache fur Gemeinbedarf Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 13.269 m?

(GAZ) Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ) Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 GRZ 0,4 bis 0,6
Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 BauNVO

Geschossflachenzahl (GFZ) | Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 GFZ1,6
Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 20 BauNVO

Vollgeschosse / H6he Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 VG Il - VIII

baulicher Anlagen Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO

Uberbaubare Grund- Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 12.867 m?

stlicksflachen (Baugrenze) Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Flachen fir Nebenanlagen, Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 2.200 m?

Stellplatze und Garagen Abs. 1 Nr. 4 und § 14 BauNVO

Verkehrsflachen (6ffentlich) Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 8.520 m?
Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flachen zum Anpflanzen von | Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 940 m?

Baumen und Strauchern Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Flachdacher bis 10° Bauordnungsrechtliche Festsetzung gem. -
§ 91 HBO

Tabelle 1:

Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben Gber Art und Umfang
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1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 2,86 ha, wobei die Grundstiicke bereits
in unterschiedlichem MafBe baulich genutzt werden (Wohnbebauung, Kleingarten). Insofern
werden keine Flachen im AuBenbereich bzw. bislang unbebaute Flachen in Anspruch
genommen. Die Flache des WB 2 ist zwar unbebaut, das Baurecht ist aber durch die
Festsetzungen des gultigen Bebauungsplans Nr. 22 gegeben. Durch die geplante Flache fur
Gemeinbedarf auf derzeitigen Kleingartengrundstiicken ergibt sich jedoch ein entsprechender
Mehrbedarf an bebaubarer Flache.

14 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans
berticksichtigt wurden

In verschiedenen Fachgesetzen werden Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Auf-
stellung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen sind.

Die wichtigsten Fachgesetze stellen dabei das

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Umweltinformationsgesetz (UIG)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
dar.

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 255 - aufgefihrt und dargelegt, wie diese bei der Aufstel-
lung bertcksichtigt wurden.

Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB | Berilcksichtigung der allgemei- - Berlicksichtigung der Umge-
nen Anforderungen an gesunde bungsbebauung
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse - Bestandsschutz fiir Wohnbe-
bauung

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB | Bericksichtigung der Gestaltung | - Beschrankung der Vollge-
des Orts- und Landschaftsbildes schosse und Gebaudehdhen
bei Neubauten

- Gestaltungs- und Bepflan-

zungsfestsetzungen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB | Berticksichtigung der Belange - Im Rahmen der Umweltpru-
des Umweltschutzes einschlief3- fung
lich des Naturschutzes und der - Fachgutachten zu Larm und
Landschaftspflege Artenschutz
Tabelle 2: Berlcksichtigung der in Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
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Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung

§ 1a Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Um- | - Nachverdichtung im Innenbe-
gang mit Grund und Boden reich
insbesondere durch Wiedernutz- | - Keine Inanspruchnahme von
barmachung und Nachverdich- AuBenbereichsflachen
tung von Flachen

§ 1a Abs. 3 BauGB Die Vermeidung und der Aus- - Dachbegrtinung
gleich von Beeintrachtigungen - Gestaltungs- und Bepflan-
sind zu berlcksichtigen zungsfestsetzungen

§ 1 BNatSchG Natur und Landschaft sind zu - Im Rahmen der Umweltpri-
schitzen, zu pflegen und zu ent- fung
wickeln und soweit erforderlich - Fachgutachten zu L&rm und
wiederherzustellen, damit die Artenschutz
Leistungsféhigkeit des Natur- - Gehélzpflanzung

haushalts, Tier- und Pflanzenwelt | . i
einschlieBlich ihrer Lebensstatten Tieigaragen- und Dachbegri

und Lebensraume dauerhaft ge- nung
sichert ist
§ 44 BNatSchG Berlcksichtigung besonders ge- | - Artenschutzrechtliche Poten-
schutzter Arten und deren Le- tialeinschatzung
bensraume
§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wie- | - Tiefgaragen- und Dachbegru-
derherstellung der Bodenfunk- nung
tionen
§ 47 ff. WHG Grundwasser ist so zu bewirt- - Tiefgaragen- und Dachbegri-
schaften, dass eine nachteilige nung
Veranderung seines mengenma-
Bigen und chemischen Zustands
vermieden wird
§ 1 BImSchG Schutz von Menschen, Tiere und | - Schalltechnische Untersu-

Pflanzen, Boden und Wasser, At- chung
mosphéare, Kultur- und sonstige

Sachguter vor schadlichen Um-

welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen

Tabelle 2: Berlicksichtigung der in Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

(Fortsetzung)

Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBnatSchG)
Hessisches Wassergesetz (HWG)

Hessisches Waldgesetz (HWG)

Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise erganzen.
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1.5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

GemaB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und
Detaillierungs-grad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Dabei dient die
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB) zur Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltprifung.
Die zu prifen-den Umweltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB
aufgefiihrten Belange.

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan bereits bestehende Baurechte (Bebauungsplane Nr.
22 und 181) Uberlagert werden, sind im Rahmen der Umweltprifung Rechtszustande zu ver-
gleichen und zu ermitteln, in wie fern durch die Planung zusatzliche Eingriffe in Natur und
Landschaft geschaffen werden. Ziel der Umweltprifung und somit MafR3stab fir deren Erforder-
lichkeit ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung, und zwar gegentber dem planungsrechtlich rechtswirksa-
men Zustand der Bebauungsplane Nr. 22 und 181. Das heif3t, der erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung tUberhaupt erheb-
liche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1a BauGB aufgeflihrten Umweltbelange.

Die folgende Tabelle fasst die Priufung der Umweltbelange zusammen.

Die tabellarische Ubersicht dient dabei als ,Checkliste” fiir die im Rahmen der Umweltpriifung
zu berucksichtigenden Belange von Natur und Landschaft und somit zur Abschétzung des
erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob
wichtige Aspekte auBer Acht gelassen wurden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nur die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten sind.

Ergebnisse von bereits im Rahmen anderer Planungen durchgefihrter Umweltprifungen liegen
nicht vor.
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Belang Erhebliche
Betroffenheit
maoglich

ja nein

Erlauterungen

Tiere

Durch die Nachverdichtung im Bereich
der Wohnbebauung sowie der Bebauung
derzeitiger  Kleingarten kann eine
erhebliche Beeintrachtigung verschiede-
ner Tierarten durch Stérung oder
Lebensraumverlust eintreten.

Pflanzen

Durch die Planung kann eine erhebliche
Beeintrachtigung von Gehdlzen durch
Rodung eintreten.

Flache

Es handelt sich um einen bereits baulich
genutzten Ortsbereich, der im Bereich
der Kleingarten zukunftig starker baulich
genutzt wird.

Boden

Durch die Bebauung auf derzeit teilweise
unversiegelten Flachen kann es zum
Verlust von Bodenfunktionen kommen.

Wasser

Durch die Bebauung auf derzeit teilweise
unversiegelten Flachen kann es zu einer
erheblichen Veranderung des Wasser-
abflusses kommen. FlieB- oder Still-
gewasser sind im Plangebiet nicht vor-
handen.

Luft / Klima

Durch die Bebauung bislang offener
Flachen sowie gehdlzreichen Kleingar-
tenflaichen kann es zu einer Beein-
trachtigung der kleinklimatischen Verhalt-
nisse im Gebiet kommen.

Landschaft

Durch die Planung kann es zu einer
erheblichen Anderung oder Stérung des
Ortsbildes kommen, da bislang unbe-
baute Flachen und gehdlzreiche Klein-
gartenflachen in Anspruch genommen
werden

Biologische Vielfalt

Auf Grund des Verlustes von Lebens-
raumen fur Tiere (Kleingérten, Gehdlze)
ist mit einer erheblichen Beeintrachtigung
der biologischen Vielfalt zu rechnen.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und
Europaische Vogelschutzgebiete) sind im
Plangebiet oder dessen naherer Umge-
bung nicht vorhanden.

Tabelle 3:  Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
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Belang Erhebliche Erlauterungen
Betroffenheit
maoglich
ja nein
Umweltbezogene  Auswir- Auf Grund der Vorbelastungen im Gebiet

kungen auf den Menschen
und seine  Gesundheit
sowie die Bevllkerung
insgesamt

(StraBenlarm) kann es zu einer zusatz-
lichen Beeintrachtigung der bestehenden
Wohnbebauung durch die Planung und
den Betrieb des GAZ kommen.

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kulturgter und
sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Kulturglter
(Kultur- oder Bodendenkmale) bekannt.
An Sachgitern sind im Plangebiet
bestehende Wohngebaude sowie Klein-
gartenanlagen vorhanden. Diese werden
durch die Planung zwar erheblich beein-
trachtigt (vollstandiger Wegfall). Jedoch
erfolgt an gleicher Stelle die Schaffung
neuer Sachguter in Form von Gemein-
schaftsanlagen und Wohnhauser.

Vermeidung von Emissio-
nen sowie sachgerechter
Umgang mit Abfallen und

Durch die Planung (Wohnbebauung,
Flache fir Gemeinbedarf) sind keine
wesentlichen zusétzlichen (Schadstoff-)

Abwassern Emissionen zu erwarten. Das Gebiet ist
bereits erschlossen, so dass eine ord-
nungsgemanRe Entsorgung der anfallen-
den Ublichen Abfélle (Hausmdll) und
Abwaésser (Kanal) gewahrleistet ist.

Nutzung erneuerbarer Ener- Zu diesen Belangen trifft der Bebau-

gien sowie sparsame und ungsplan keine gesonderten Festsetz-

effiziente Nutzung von ungen. Es wird in diesem

Energie Zusammenhang auf das
Klimaschutzkonzept der Stadt Oberursel
verwiesen.

Darstellungen von Land- Es liegen kein aktueller Landschaftsplan

schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

oder sonstige Plane (z.B. wasser-, abfall-
und immissionsschutzrechtliche Plane)
fur das Plangebiet vor.

Erhaltung der bestmdg-
lichen Luftqualitat

Durch Rechtsverordnung zur Erfillung
von bindenden Beschlissen der Euro-
paischen Gemeinschaften festgelegte
Immissionsgrenzwerte liegen far das
Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes

Hinsichtlich des Ubergreifenden Verhalt-
nisses zwischen Naturhaushalt, Men-
schen sowie Sach- und Kulturgitern ist
aufgrund der bereits erfolgten Einschatz-
ungen nicht mit erheblichen Wechsel-
wirkungen durch die Planung zu rech-
nen.

Tabelle 3:  Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)
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Belang Erhebliche Erlauterungen

Betroffenheit

maoglich

ja nein
Auswirkungen, die aufgrund Im Bebauungsplan sind keine Storfall-
der Anfélligkeit der nach betriebe zuldssig. Auch sind im Plange-
dem Bebauungsplan zul&s- biet bzw. dessen ndherer Umgebung
sigen Vorhaben fur schwere keine  Storfallbetriebe  bekannt. Es
Unfalle oder Katastrophen bestent  somit  keine  bestimmte
zu erwarten sind Anfalligkeit der nach dem

Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir
schwere Unfalle oder Katastrophen.

Ereignisse auBerhalb des Plangebietes
kénnen auf im Bebauungsplan vorge-
sehene Nutzungen in einer Weise ein-
wirken, dass sich diese als schwere Un-
falle oder Katastrophen darstellt. Eine
Anfalligkeit, also bestimmte nach Lage
der Dinge Uber das allgemeine (Lebens-)
Risiko hinausgehende Wahrscheinlich-
keit fir solche Unfélle oder Katastrophen,
besteht jedoch nicht.

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Fortsetzung)

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen umfasst im Wesentlichen die in
Kapitel 1.5 (Tabelle 3) ermittelten Belange, welche voraussichtlich erheblich beeintréchtigt
werden.

2.1.1  Fauna und Flora

Der GroBteil des Plangebietes wird von einer eingezdunten und nicht frei betretbaren
Kleingartenanlage eingenommen. Die Anlage ist in einen ndrdlichen und einen sidlichen Teil
mit dazwischenliegender Zufahrt und Stellplatzen gegliedert. Innerhalb der Géarten befinden sich
teilweise sehr gro3e (30 bis 50 m?) Gartenhitten.

Die Gartenanlage ist am Rand mit bis zu 2,5 m hohen Strauchhecken eingegrint. Am 6stlichen
Rand der Kleingartenanlage verlduft ein ca. 5 bis 8 m breiter dichter Gehdlzsaum, an den sich
ein asphaltierter Fu3-/Radweg entlang der LahnstraBBe anschlieBt. Der Weg verlauft in nérdliche
Richtung und knickt an der Autobahnausfahrt nach Nordwesten ab, um dann die A 661 zu
Uberqueren.
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Westlich der Kleingartenanlage befindet sich die Hans-Thoma-Schule und das Gelande des
Dampfbahnclubs sowie eine Wegeverbindung zum Kleingartengelande. Im Siden befindet sich
ein achtstdckiges Wohnhaus mit Garagen. Von einer kleinen Gehdlzreihe abgegrenzt schlief3t
nach Sitden zur DornbachstraBe eine bislang unbebaute Flache an. An der Ecke zur
LahnstraBe befindet sich ein kleiner Wiesenbereich mit Obstbdumen.

Nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BNatSchG geschitzte Biotope konnten im Plangebiet nicht fest-
gestellt werden.

Abbildung 3: Blick von Siden auf das
achtstéckige Wohnhaus

Abbildung 5: Gehdlzriegel ~und  FuB-/  Abbildung 6: Blick von Norden auf die Klein-
Radwegentlang der Ostgren- gartenanlage und Wohnhaus
ze entlang der LahnstraBBe Dornbachstral3e 5/5a

Abbildung 7: Zufahrt und Stellplatzflaiche Abbildung 8: Blick von Osten auf den unbe-
zwischen den Gartengebieten bauten Grundsticksteil Dorn-
bachstrale

Zur Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine faunistische Untersuchung
durchgefiihrt. Dabei wurden die Tiergruppen Vigel, Fledermause und Reptilien berlcksichtigt.
Die Untersuchungstermine lagen zwischen Méarz und August 2019.
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Es wurden insgesamt 20 Vogelarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen, wobei von acht
Arten durch Nestfunde, die Beobachtung grade fliigger Jungvégel oder flitternder Altvogel
zumindest einzelne sichere Bruten im Gebiet belegt. Fir weitere acht Arten liegen zudem
Beobachtungen von mehrfach an derselben Stelle festgestellten, Revier anzeigenden
Verhaltensweisen vor. Es handelt sich bei den Brutvégeln vorwiegend um Arten mit Freinestern
in Baumen wie Buchfink, Eichelhdher, Girlitz oder Grinfink und Gebuschbriiter wie Amsel,
Heckenbraunelle und Mdnchsgrasmiicke. Daneben wurden aber auch Halbhéhlenbriter an
Gebauden wie Hausrotschwanz und Haussperling und Blau- und Kohimeise als Héhlenbrdter in
Nistkdsten nachgewiesen. SchlieBlich wurden auch Rotkehlchen und Zilpzalp als Bodenbriter
nachgewiesen. Bis auf den Girlitz und Haussperling weisen die nachgewiesenen Brutvogelarten
in Hessen noch ginstige Erhaltungszustande auf. Im Vergleich zu Durchschnittswerten in der
Literatur liegt das Untersuchungsgebiet mit 16 nachgewiesenen Brutvogelarten im oberen
Bereich und kann damit als artenreich bewertet werden. Damit sind die Kleingarten und
Gehdlzstrukturen innerhalb des Untersuchungsgebietes auch wegen der hohen Revierdichte
ein wertvoller Lebensraum fir die lokale Avifauna.

Weiterhin wurden im Gebiet drei Fledermausarten sicher nachgewiesen. Nachweise einer
Quartiernutzung von Fledermausen konnten im Gebiet nicht erbracht werden. Es besteht jedoch
fir die Zwergfledermaus durchaus Potential fir Quartiere in Gartenhdtten im Gebiet. Das Gebiet
besitzt als Jagdgebiet eine mittlere Bedeutung, das Potential fir Quartiere ist gering. Eine
besondere Funktion zur Vernetzung von Lebensraumen ist nicht zu erkennen.

Reptilien (z.B. Zauneidechsen) konnten innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht festgestellt
werden, so dass das Gebiet offenbar keine gréBere Bedeutung als Lebensraum fir diese
Tiergruppe hat.

2.1.2 Boden

Das Gebiet ist bereits teilweise baulich genutzt (Wohnhaus, Garagen, Hofflachen, FuB-
/Radweg, Zufahrt, Stellplatze, Gartenhditten).

Bbdden besitzen eine wichtige Funktion als Lebensgrundlage fir Pflanzen, Tiere,
Bodenorganismen und Menschen; als Bestandteil des Wasser- und Nahrstoffkreislaufs; als
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Um diese naturlichen Bodenfunktionen zu bewerten, werden in der Regel folgende Kriterien
herangezogen und bewertet:

¢ Nitratrlickhaltevermégen

o Filtervermdgen

e Natulrliches Ertragspotenzial
e Erosionsgeféahrdung

Im Bodenviewer Hessen sind fur den Bereich der Kleingartenanlage lehmige und sandig-
lehmige Bodenarten mit mittlerem bis hohen Ertragspotential, geringer (> 130 bis < = 260 mm)
bis mittlerer (> 260 bis - < = 390 mm) Feldkapazitat und Ertragsmesszahlen von 40 bis 60
angegeben. In der Bodenfunktionsgesamtbewertung erfolgt eine Einstufung von gering bis
mittel (Stufe 2 und 3).
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Das Nitratrickhaltevermégen wird als mittel bis hoch bewertet. Der Bodenerodierbarkeitsfaktor
wird mit 0,2 bis 0,3 bzw. bis 0,5 in der norddstlichen Ecke des Plangebiets angegeben.

Die Bdden im Geltungsbereich sind insgesamt durch Versiegelung, Verdichtung sowie
Bodenauftrag und Bodenabtrag (Bebauung, StraBenbau, Kleingartennutzung) bereits sehr stark
anthropogen Uberpragt. Versiegelte Flachen weisen keinerlei Bodenfunktion mehr auf, wahrend
in den unversiegelten und teilversiegelten Bereichen (geschotterte Parkplatzflachen) der
Gasaus-tausch und die Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser noch eingeschrankt
maoglich ist.

Informationen Uber Altlasten im Gebiet liegen bislang nicht vor.

GemalB den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 22 und 181 ist im Plangebiet folgende
Versiegelung moglich:

StraBenverkehrsflachen 7.640 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 2.135 m?
Wohngebiet (Kennziffer L): 5.554 m2 x GRZ 0,3 1.666 m?
Zulassige Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO 833 m?
Wohngebiet (Kennziffer M): 1.895 m2 x GRZ 0,5 947 m2
Zulassige Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO 474 m?
Summe 13.695 m?

2.1.3 Wasser

Hydrogeologisch liegt das Plangebiet im GroBraum ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken und
nordhessischem Tertiar“. Die hydrogeologische Einheit im Plangebiet bilden miozane Tone,
Schluffe, Sande, Mergel, Kalksteine und Braunkohle. Im Untergrund liegen porige
Lockergesteine mit stark variabler Durchléssigkeit.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IIIB des Trinkwasserschutzgebietes ,Brunnen
Riedwiese". Flie3- oder Stillgewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Am Nordrand
des Plangebietes verlauft der Dornbach-Nebengraben, der in diesem Abschnitt eine stark
veranderte Gewasserstrukturglte aufweist.

Die stark versiegelten bzw. verdichteten Flachen im Gebiet weisen eine verzdgerte Versicker-
ungsrate auf. Das Niederschlagswasser kann jedoch derzeit vollstédndig im Gebiet versickern.

2.1.4  Luft/Klima

Lokalklimatisch heizen die geschotterten Flachen die Umgebungstemperatur weniger stark auf
als vollstandig versiegelte Flachen mit Beton, Asphalt oder unbegriinte Dachflachen. Kleinklima-
tisch wirksame Gehdlz- oder Grinbestédnde sind innerhalb des Kleingartengebietes sowie im
Bereich der Wohnbebauung vorhanden.
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Hinsichtlich der Luftqualitat sind - bis auf die Emissionen aus dem StraBenverkehr - keine
besonderen negativen Quellen, von denen eine erhebliche Beeintrachtigung auf das Plangebiet
eingehen, vorhanden.

2.1.5 Landschaft, Ortsbild

Das Plangebiet ist derzeit durch umfangreiche Gehélzpflanzungen entlang der LahnstraBe
sowie im Bereich zwischen der Wohnbebauung und DornbachstraBe gut in das Ortsbild
eingebunden. Dennoch ragt das achtstéckige Wohnhaus optisch heraus. Insgesamt ist das
Ortsbild hier durch weitere z.T. sehr groBvolumige Gebaude (Hans-Toma-Schule, mehrstéckige
Wohnhauser in der DornbachstraBe) und Verkehrsanlagen (A 661, LahnstraBe) im direkten
Umfeld vorbelastet.

2.1.6 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst

o die Vielfalt der Arten,

o die Vielfalt der Lebensraume und

o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten’.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich auch gegenseitig:
Bestimmte Arten sind auf bestimmte Lebensrdaume und auf das Vorhandensein ganz
bestimmter anderer Arten angewiesen.

Die vorhandenen Kleingarten und die umfangreichen Gehdlzbestdnde im Plangebiet bieten
insbesondere Vogelarten einen Lebensraum. Sie sind Grundlage fir die im Gebiet ermittelte
hohe Revierdichte. Auch fir Fledermause bietet das Gebiet zumindest als Jagdhabitat einen
wertvollen Lebensraum. Insofern ist insgesamt von einer mittleren bis hohen biologischen
Vielfalt im Plangebiet auszugehen.

2.1.7 Mensch

Die bestehende Wohnbebauung ist insbesondere durch StraBen- und Schullarm vorbelastet.
Die Larmsituation wird im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt werden.

2.1.8 Ubersicht (iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird es voraussichtlich auf absehbare Zeit zu keiner
nennenswerten Veranderung der derzeitigen Kleingartennutzung und des Umweltzustandes im
Plangebiet kommen. Die Kleingarten sind planungsrechtlich Gber rechtskraftige
Bebauungspléane gesichert.

! BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de
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Auch eine Erweiterung der bestehenden Wohnnutzung ist weiterhin geman den Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 22 méglich. Jedoch misste bei Nichtdurchfiihrung der Planung fir das
Gefahrenabwehrzentrum ein anderer Standort gefunden und dabei ggf. bislang nicht genutzte
AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen werden.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vor-
haben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

Auswirkungen auf den Umweltzustand infolge des Baus beschrénken sich im Wesentlichen auf
die Ublichen voribergehenden Emissionen (insbesondere Larm, Staubentwicklung) wéhrend
der Bauzeit. Diese sind zu vernachlassigen, da die Bauphase zeitlich und rdumlich beschrankt
ist. Dies betrifft auch die erforderlichen Abrissarbeiten (Kleingarten).

Die Auswirkungen infolge des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens sind in den folgenden
Kapiteln aufgefihrt.

2.22 Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere
Fldache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

22.2.1 Fauna und Flora

Hinsichtlich einzelner Lebensrdume bzw. Biotopstrukturen sind folgende Auswirkungen zu
erwarten:

- Rodung und Verlust von Gehdlzen

- Uberbauung von Gartenflachen mit einhergehendem Verlust von Lebensraum fiir Végel und
Jagdhabitate fir Fledermause

- Wahrend der Bauzeit Beeintrachtigungen durch Larm, Licht, Erschitterung und Abgas-
belastung durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge

- Stérungen durch Personen- und Fahrzeugbewegungen aufgrund des Baubetriebes und der
dauerhaften Nutzung des GAZ.

Das Plangebiet ist jedoch bereits durch die umgebende Bebauung sowie Verkehr vorbelastet.

Inwiefern einzelne schitzenswerte Geholzbestidnde erhalten werden kénnen, wird im Rahmen
der Entwurfsplanung geklart. Der bestehende Gehdlzriegel entlang der LahnstraBe befindet sich
im Wesentlichen innerhalb der StraBenverkehrsflache.

Auf Grund der geplanten dichten Bebauung ist jedoch voraussichtlich keine nennenswerte
Aufwertung des Gebietes durch Neupflanzungen oder Schaffung von neuen Freiflachen
moglich.

Durch den Verlust der Garten und Gehélzbestande ist aus artenschutzrechtlicher Sicht
insbesondere mit Lebensraum- und Jagdhabitatverlusten fir Voégel und Fledermduse zu
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rechnen.
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Inwiefern  hier  artenschutzrechtliche  Verbotstatbestdnde eintreten  wird bis  zur
Entwurfserstellung noch geprift und ggf. erforderliche ArtenschutzmaBnahmen festgesetzt.

2222 Boden

Jedwede Siedlungsentwicklung im AuBen- oder Innenbereich ist in der Regel mit der Bean-
spruchung von bislang unversiegelten Flachen verbunden.

Entscheidend bei der Versiegelung offener Bbéden ist der Verlust der (im Hinblick auf das
Grundwasser) wichtigen Funktion der Bdden als Filter von Schadstoffen, der Verlust der
Speicherfunktion der Bdden fir Niederschlagswasser sowie die Funktion der Bdden als
Standort fir Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere, die ebenfalls nicht mehr erflillt werden kann.

Gegenuber dem rechtskraftigen Planungszustand (Bebauungsplane Nr. 22 und 181) ergibt sich
im Rahmen der Planung folgende max. mégliche Bodenneuversiegelung:

Nutzung / Baugebietsnummer Flache (m?) GRZz Max. iberbaubare
Grundstiicksflache (m?)
Flache fir Gemeinbedarf 13.269 0,5 6.634
Zulassige Uberschreitung
geman. § 19 (4) BauNVO bis 0,8 3.980
WB 1 5.093 0,4 2.037
Zulassige Uberschreitung
geman. § 19 (4) BauNVO bis 0,9 2.546
WB 2 1.707 0,6 1.024
Zulassige Uberschreitung
geman. § 19 (4) BauNVO bis 0,9 512
StraBenverkehrsflachen 7.243 7.243
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 1.608 1.608
Summe 25.584

Tabelle 4:  Zulassige Versiegelung

Gegenliber dem Rechtszustand der Bebauungsplane Nr. 22 und 181 (13.695 m?) ergibt sich
somit fast eine Verdoppelung der zuldssigen Bodenversiegelung.

Eingriffsminimierend ist zu berlcksichtigen, dass die Tiefgaragendecken erd- bzw. substrat-
Uberdeckt herzustellen und zu begriinen sowie auch Dachflachen zu begriinen sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem bereits vorhandene Flachen mit Baurecht flir eine neugeordnete Nut-
zung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im
AuBenbereich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden
Bodenschutzes positiv zu bewerten.
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2.2.2.3 Wasser
Folgende Beeintrachtigungen sind durch das Vorhaben zu erwarten:

- Verringerung der Versickerungs- und Wasserrickhaltefdhigkeit des Bodens durch
Uberbauung und Versiegelung

- Gefahr von Verschmutzung des Grundwassers (z.B. durch auslaufende Schmierstoffe, Ol
Benzin etc.) wahrend der Bautatigkeiten.

Im Rahmen der Entwurfserstellung wird geprtft, inwieweit das anfallende Niederschlagswasser
auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht werden kann. Dabei zu beachten ist auch die
Zisternensatzung der Stadt Oberursel. Demnach hat jede Bauherrschaft bei der Ausfiihrung
ihnres Bauvorhabens eine Niederschlagswassersammelanlage zu errichten und das
Niederschlags-wasser zu sammeln und zu verwenden, sofern ein Geb&ude oder Gebaudeteile
mit mehr als 60 m? Grundflache errichtet wird.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegrinung minimiert zusétzlich den Eingriff in den
Wasserhaushalt.

2.2.2.4 Luft/Klima

Durch den Einsatz von Baumaschinen entstehen wéahrend der Bauphase
Schadstoffbelastungen (Abgasemissionen). Anlage- und betriebsbedingt kann es zu einer
Veranderung des Mikroklimas durch Versiegelung (Bebauung, ErschlieBung) und zu einer
Erhdhung der Lufttemperatur (Warmeinsel) mit lokalen Aufheizungseffekten kommen. Zudem
kann es zu einer Verringerung der Luftfeuchtigkeit kommen. Bauwerke und ihre befestigten
AuBenanlagen, Parkplatze und ErschlieBungswege wirken auf Grund ihrer Warmekapazitat als
nachtliche Aufheizungsflaichen und mindern so die klimadkologische Ausgleichsleistung
nachtlicher Kaltluftflisse.

Zur Minimierung dieser Effekte wird eine Dachbegriinung (mindestens 80% der neuen
Dachflachen) festgesetzt. Zudem verbleiben ca. 20% der Grundsticksflache als Grinflache.

2.2.2.4 Landschaft/Ortsbild

Das Ortsbild wird sich im Bereich des Plangebietes durch die Planung maBgeblich andern. Die
Kleingarten mit inren Gehdlzbestanden verschwinden und werden durch umfangreiche bauliche
Anlagen des geplanten Gefahrenabwehrzentrums ersetzt. Optisch werden hierbei insbesondere
der bis zu 25 m hohe Ubungsturm sowie das 4-stéckige neue Wohnhaus im Kreuzungsbereich
in Erscheinung treten. Sofern der Gehdlzriegel entlang der LahnstraBe als Kulissenpflanzung
erhalten bleibt, kann der Eingriff in das Ortsbild minimiert werden. Inwieweit dariiber hinaus
MaBnahmen zur Eingriinung in Form von Baumpflanzungen, oder Fassadenbegriinung ergriffen
werden kénnen, wird im Rahmen der Entwurfserstellung gepruft.
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2.2.2.5 Biologische Vielfalt

Inwiefern der Eingriff in die biologische Vielfalt im Plangebiet minimiert werden kann, hangt
maBgeblich von den noch zu prifenden MaBnahmen (Gehdlzerhaltung, Neupflanzung, Arten-
schutzmaBnahmen) ab. Dennoch wird es zu einem Verlust an biologischer Vielfalt im
Plangebiet kommen.

2.2.2.6 Mensch

Auch die Auswirkungen der Planung hinsichtlich der Larmbelastung wird im Rahmen der Ent-
wurfsplanung  ermittelt  (schalltechnische  Untersuchung). Voraussichtlich sind  hier
entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen zu treffen.

2.2.3 Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschiitterungen, Licht, Wiarme und Strahlung sowie der Verursachung
von Belédstigungen

Durch das Vorhaben (Wohngebaude, GAZ) sind keine wesentlichen zusatzlichen Auswirkungen
hinsichtlich der Emission von Schadstoffen, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung (wie
z.B. bei Gewerbe- oder Industriebetrieben) zu erwarten. Die Auswirkungen bezlglich Larm
werden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt.

2.24 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfélligkeit der
geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsétze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV) bzw.
des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebauden ebenso umsetz-
bar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen in
Kapitel 4.4 der stadtebaulichen Begriindung verwiesen.

2.2.5 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die Planung unterliegt weder der Stérfallverordnung noch sonstigen nach BImSchG relevanten
Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe hergestellt noch verarbeitet.

23 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten UberwachungsmaBnahmen

Die im Rahmen der Planung getroffenen Festsetzungen dienen insbesondere der Vermeidung
und Verringerung des Eingriffs in Natur und Landschaft:
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e Schutz unbebauter Flachen im AuBenbereich durch Nachverdichtung im Innenbereich
¢ Dachbegrinung
¢ Pflanzung von Gehélzen.

Nach erfolgter friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstiger Trager &ffent-
licher Belange werden im Rahmen der Entwurfserstellung ggf. weitere MaBnahmen zur
Verringerung des Eingriffs in Natur und Landschaft festgesetzt.

Dabei erfolgt auch eine Bilanzierung des Eingriffs geman Kompensationsverordnung, wobei ein
entstehendes Defizit (iber OkokontomaBnahmen kompensiert werden soll.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgefiihrten ,anderweitigen Planungs-
moglichkeiten® geht es nicht um grundsatzlich andere Planungen, sondern um verndnftiger
Weise in Betracht kommende anderweitige L&sungsmdglichkeiten im Rahmen der
beabsichtigten Planung, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu
berlcksichtigen und nicht etwa grundsétzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

In Kapitel 1.1 und 1.2 der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der
Planung sowie die Standortwahl eingegangen. Dort wurde festgestellt, dass der gewahlte
Standort alternativlos ist.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Im Rahmen der Umweltprifung wurden keine technischen Verfahren verwendet.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten,
sonstige technische Licken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des
abwagungsrelevanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verfugbaren Unterlagen reichen
aus, um die Auswirkungen auf die Schutzglter im Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung
ermitteln, beschreiben und bewerten zu kdnnen.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

GemaB § 4c BauGB soll die Kommune Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorher-
gesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchflihrung ihrer Planung eintreten.
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Dies dient im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch
geeignete GegenmafBnahmen Abhilfe zu schaffen. GemaB § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten
zudem die Behdrden die Kommune, wenn nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfihrung der Planung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Ob gesonderte MonitoringmaBnahmen erforderlich werden, wird im Rahmen der Entwurfs-
erstellung gepraft.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wird zum Entwurf erstellt.

3.4 Referenzliste der Quellen
Bundesamt fur Naturschutz (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de.

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011):
Leitfaden fUr die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, Wiesbaden, 2. Fassung Mai 2011.

Hessisches Ministerium fr Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand:
08/2013): Hessische Biodiversitatsstrategie, www.umweltministerium.hessen.de

HMUELV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.

Klausing, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt.
Wiesbaden.

Weitere verwendete Onlinequellen bzw. Kartenserver:

Geoportal.hessen.de
Bodenviewer.hessen.de
Gruschu.hessen.de
Natureg.hessen.de

Weitere Quellen siehe Fachgutachten.
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