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4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil
Stierstadt
Gebiet: Neumiihle

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung  Entwicklung eines gemischten Gewerbe- und Wohnquar-

tiers mit Schulstandort auf einem ehemaligen Gewerbe-

standort
Flachenausgleich nicht erforderlich
Gebietsgrofle ca. 2 ha
Zielabweichung nicht erforderlich
Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss 13.06.2019
zur RegFNP-Anderung
Parallelverfahren O nein ja, Bebauungsplan Nr. 233 "Neumuhle"

(zwischen Zimmersmuhlenweg und Ludwig-Erhard-

Stralde) in Oberursel

FFH-Vorpriifung nicht erforderlich
Vorliegende Gutachten zu Themen: Altlasten
Verkehr

Ausfertigungsstand: 15.11.2019 3 von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil

Stierstadt
Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Derzeitige RegFNP-Darstellung

Gebiet: Neumiihle
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MaRstab: 1 : 50 000

Grenze des Anderungsbereiches

Ausfertigungsstand: 15.11.2019




4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil
Stierstadt
Gebiet: Neumiihle

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung
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Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1 : 50 000

"Gewerbliche Bauflache, geplant " (ca. 1,35 ha) und "Okologisch bedeutsame Flachennut-
zung..." mit "Vorranggebiet fir Natur und Landschaft" und "Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktionen" (ca. 0,05 ha) in "Wohnbauflache, geplant" (ca. 1,4 ha)

"Okologisch bedeutsame Flachennutzung..." mit "Vorranggebiet fir Natur und Landschaft"
und "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen" in "Gewerbliche Bauflache, geplant"
(ca. 0,1 ha)

"Gewerbliche Bauflache, Bestand" und "Gewerbliche Bauflache, geplant" mit z.T. "Vorrang-
gebiet furr vorbeugenden Hochwasserschutz" in "Okologisch bedeutsame Flachennutzung..."
(ca. 0,5 ha)

Ausfertigungsstand: 15.11.2019 5von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil
Stierstadt
Gebiet: Neumiihle

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

yrstadt

@'5‘\

@ Grenze des
il Anderungsbereiches

!/ Ohne MaRstab

@

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Maf3stab

il
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4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil
Stierstadt
Gebiet: Neumiihle

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Luftbild (Stand 2017)

Grenze des Anderungsbereiches MafRstab: 1 : 10 000
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4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil

Stierstadt
Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

VergroRerung der beabsichtigten Anderung

Gebiet: Neumiihle
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ohne MaRstab

Grenze des Anderungsbereiches

Ausfertigungsstand: 15.11.2019




Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte

Siedlungsstruktur

ATy [ SEER SRl | |

Wohnbauflache, Bestand/geplant

Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant
Flache fiir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant
Sicherheit und Ordnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Kultur

Sonderbauflache, Bestand/geplant
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit hohem Grinanteil
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel
(ggf. nahere Zweckbestimmung)”

Siedlungsbeschrankungsgebiet

Vorranggebiet Bund

Grinflache (ohne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, gréRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Garten

Friedhof

Flache fur den Strakenverkehr
Bundesfernstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant

Bundesfernstrafe, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame Strale oder oriliche
Haupverkehrsstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Strale oder ortliche
Hauptverkehrsstrae, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Stralte

Straentunnel

P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)

Uberériliche Fahrradroute, Bestand/geplant

Flache fiur den Schienenverkehr

Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant
Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke
oder ortliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Schiene

Trassensicherung stillgelegter Strecke

Bahntunnel **

Haltepunkt im Fernverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr,
Bestand/geplant

Flache fiir den Luftverkehr, Bestand/geplant
Flughafen, Bestand/geplant

Verkehrslandeplatz, Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr2 HLPG
§5 Abs 2 Nr.1 BauGB
s0.

s0.

§5 Abs.2 Nr.2 BauGB

so
s0.
50
s0.
§5 Abs.2 Nr.1 BauGB
so

so

so

§9Abs4 Nr2 HLPGiV.m
§6 Abs3 Satz 2HLPG

§6 Abs3 Nr1HLPG

§5 Abs.2 Nr.5 BauGB
so

s.o.

S0

§9 Abs.4 Nr3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

§9 Abs4 Nr.3 HLPG

§9 Abs4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

so

so
§9 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
so

§9 Abs 4 Nr 3 HLPG

§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
s0.
§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr.3 BauGB
§9 Abs4 Nr.3 HLPG
s0.
s0
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

s.o.

s.0.

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

=l

OE S
)

oo

Flache fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitatsversorgung - Kraftwerk,
Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung -
Umspannstation, Bestand/geplant

Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Hochspannungsleitung, Bestand/geplant

Abbau Hochspannungsleitung

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.4 BauGB

s.o.

s.o.

s.o.

so

|

==

Fernwasserleitung, Bestand/geplant

Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),
Bestand/geplant

4

Land- und Forstwirtschaft

Vorranggebiet fir Landwirtschaft
Flache fir die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Natur und Landschaft

Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
Okologisch bedeutsame Flachennuizung mit Fla-
chen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
Still- und FlieRgewéasser

Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung
Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten

Vorranggebiet filr den Abbau oberflichennaher
Lagerstatten, Bestand/geplant

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Stralle,
Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§ 5 Abs 2 Nr 4 BauGB

§9 Abs 4Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG

§5 Abs.2 Nr.9a BauGB
§9 Abs 4 Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs 3 Nr2 HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.8a BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.5 HLPG LV.m.
§6 Abs 3 Nr.1 HLPG

§ 5 Abs 2 Nr 8b BauGB

59 Abs.4 Nr.4 HLPG LV.m.
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§9 Abs.4 Nr.4 HLPG iV.m.
§6 Abs 3 Nr 2 HLPG

Abs 2 Nr 10 BauGB
Abs 2a BauGB

wnen
wma

oo

5.4 Nr.4 HLPG LV.m.
.1 HLPG

@
w
4

5.4 Nr.7 HLPG iLV.m.
5.3 Nr.1 HLPG

oo

54 Nr.7 HLPG iV.m
5.3 Nr 2 HLPG

=3

bs 2 Nr 7 BauGB

»r PPE PPER P PP BB BE

9 Abs.4 Nr.§ HLPG iV.m.
6 Abs 3 Nr 2 HLPG

bs 4 Nr 8 HLPG iV.m

59 Al
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§5 Abs.2 Nr.8 BauGB

Nr. 15.14 PlanzV

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen

(siehe auch Hauptkarte)

Strafe (allg.), rdumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt
Ausbaustrecke Stralte/Schiene

Strallen-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rAumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@ Segelfluggelande, nachrichtlich Gbernommen
Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Européisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

Naturschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Geschutzter Landschaftsbestandteil,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
I ) Geschitzter Landschafisbestandteil, punktuell,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Naturdenkmal, nachrichtlich Gbernemmen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@® I m Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),

— =" nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Naturpark, nachrichtlich Gbernommen

Bann- und Schutzwald,

nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiet (Schutz-

zone | ader II), nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet
(Schutzzone lIl, [I1 A, 11l B oder IV),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Uberschwemmungsgebiet,

nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

§5 Abs 4 BauGB

s0

s.0.

s0

s.0.

§ 5 Abs.3 Nr.3 BauGB

§5 Abs 4 BauGB

s0

s0

s0.

s.0.

s0

s0

s0

s0.

so

s.0.

so

s.0.

s.0.

s0



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Rechtsgrundiage

o =) Hochwasserriickhaltebecken, §5 Abs.4 BauGB

= nachrichtlich Ubernommen/vermerkt

l:l Denkmalschutz, flachenhaft s.0.

Denkmalschutz, linienhaft s.0.

© @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere) so

: Denkmalschutz, im Besonderen: so
UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Bauflache, Bestand und Planung

Grinflache, Bestand und Planung
—————— Stadt-, Gemeindegrenze

meesssssem  Grenze des rechtlichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flachennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

Versorgungskern §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§5 Abs 2 BauGB

r .
m Zentraler Versorgungsbereich 50
W Ergénzungsstandort 5.0
E Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand s.0.

i Genehmi bescheid
E von der Genehmigung ausgenommen (Zgﬂgﬁ fg‘lﬂlﬂus eschel

*Zulassige groRflichige Sortimente innerhalb der “Sondergebiete Einkaufszentrum" (nummeriert)

1 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate,
Bau- und Gartenmarkt

2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate, Com-
puter- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und
Heimiextilien, Gardinen

4 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grollgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Bliroorganisation, Bekleidung, Schuhe

5 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerite,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt

6 Elektroklein- und -groRgerate, Computer- und Kemmunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mobel, Kiichen, Bekleidung,

Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumarkt

8 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarkt, Elektroklein- und -gro gerate, Computer- und Kommunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mébel, Kichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe

9 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel

11 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Baumarkt, Gartenmarkt

12 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke

** Davon flachennutzungsplanbezogene Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:
Ortliche Hauptverkehrsstrafen:

Bad Homburg: Anschluss Sudring/Zubringer (4. Rampenanschluss)

Eschborn: Ausbau des Verkniipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschbom-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stralie
Frankfurt am Main, Europaviertel: Europaallee - westlicher Straenabschnitt zwischen Emser Bricke bis Am Rémerhof
Frankfurt am Main, Ostend: Entlastungsstralle Hanauer Landstralke (Verlangerung der Ferdinand-Happ-Strake)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsellbriicke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: Lickenschluss Sadring zwischen der K 191/Spessartstrale und Dieselstralle

Oberishausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/Siidumgehung Obertshausen und dem Rembricker Weg
Oberursel: Anschluss der Weingédrtenumgehung an die Nassauer Stralte

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Birgel

Raunheim: Anschlussrampen von der B 43 zur Florsheimer Strate (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbindungsstrale zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Stralle

Wolfersheim: Verlegung der K 172 in dem Oristeil Sodel

Ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkébel: Guterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Erlensee)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbindungsgleis Osthafen - Gutleuthafen
Ginsheim-Gustavsburg: Glterzuggleisanschluss Hafen

GroR-Krotzenburg: Giiterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hattersheim: Giterzuggleisanschluss Okriftel

Kelsterbach: Giterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr einschlieflich teilweise unterirdischer Flihrung



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil
Stierstadt
Gebiet: Neumiihle

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Begrindung

A: Erlauterung der Plandanderung
A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes Uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemal § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
gemal § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils gliltigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2 ha.

Er liegt am sudlichen Rand des Gewerbegebietes Sid in Stierstadt und wird im Norden
durch bestehende und geplante Gewerbeflachen, im Osten durch den Urselbach mit bach-
begleitenden Geholzbestanden und im Siden und Westen durch ein bestehendes Wohn-
haus und den Zimmersmuhlenweg begrenzt.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Die RegFNP-Anderung wurde von der Stadt Oberursel mit Schreiben vom 17.06.2019 ge-
malf Stadtverordnetenbeschluss vom13.06.2019 beantragt.

Die Stadt Oberursel beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umstruktu-
rierung eines z.T. seit Jahren brach liegenden ehemaligen Gewerbestandortes zu schaffen.
Ziel ist die Entwicklung eines gemischten Gewerbe- und Wohnquartiers mit Schulstandort
und die Sicherung des Urselbachs mit seinem bachbegleitenden Gehdlzbestand am &stli-
chen Gebietsrand. Ein entsprechender Bebauungsplan ist im Verfahren (Parallelverfahren;
Bebauungsplan Nr. 233 "Neumiihle"). Damit dieser als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwi-
ckelt angesehen werden kann, ist es erforderlich, fiir den stdlichen Teil des Bebauungsplan-
Gebietes die bisherigen Planaussagen entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan
wie folgt zu andern:

"Gewerbliche Bauflache, geplant " (ca. 1,35 ha) und "Okologisch bedeutsame Flachennut-
zung..." mit "Vorranggebiet fur Natur und Landschaft" und "Vorbehaltsgebiet fur besondere
Klimafunktionen" (ca. 0,05 ha) in "Wohnbauflache, geplant" (ca. 1,4 ha)

"Okologisch bedeutsame Flachennutzung..." mit "Vorranggebiet fir Natur und Landschaft"
und "Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen" in "Gewerbliche Bauflache, geplant"
(ca. 0,1 ha)

"Gewerbliche Bauflache, Bestand" und "Gewerbliche Bauflache, geplant" mit z.T. "Vorrang-
gebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz" in "Okologisch bedeutsame Flachennutzung..."
(ca. 0,5 ha)
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Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der regionalplanerischen Festlegung "Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung".

Die vorgesehenen Darstellungen "Wohnbauflache, geplant” und "Okologisch bedeutsame
Flachennutzung..." weichen zwar von dieser Zielsetzung ab, liegen aber mit einer Grof3e von
ca. 2 ha unterhalb der regionalplanerischen Darstellungsgrenze von 5 ha und stellen deshalb
keine raumbedeutsamen MaRnahmen dar.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Fur den Bereich des ehemaligen Hochtief-Gelandes liegt ein rechtswirksamer Bebauungs-
plan Nr. 125A vor, der Gewerbe- bzw. Industriegebiet vorsieht. Dieser wird im sldlichen Be-
reich von gewerblicher Bauflache in Wohnbauflache durch den Bebauungsplan Nr. 233 ge-
andert. Dieser befindet sich im Verfahren und beinhaltet ein entsprechendes Verkehrsgut-
achten zu den verkehrlichen Auswirkungen der festgesetzten Nutzungen des im Verfahren
befindlichen gegeniiber dem rechtswirksamen Bebauungsplan. Die Gegenuberstellung der
ermittelten Verkehrsbelastungen zeigt, dass die aktuell vorgesehene Nutzung keine signifi-
kanten Anderungen bewirkt. Eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung des aus dem Reg-
FNP-Anderungsgebiet resultierenden Neuverkehrs ist gewahrleistet.

Das Anderungsgebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ange-
bunden, da es im 1.000 m-Einzugsbereich des Haltepunktes ,,Oberursel-Stierstadt Bahnhof*
der S-Bahn-Linie S 5 (Friedrichsdorf - Frankfurt Stid) liegt. Der Bereich wird Gber die Halte-
stelle ,In den Schwarzwiesen“ mit den Stadtbuslinien 42 und 43 erschlossen. Die beiden
Buslinien sind mit dem Bahnhof Oberursel und Bahnhof Oberursel-Stierstadt verknipft und
bieten daher eine direkte Anbindung an den schienengebundenen OPNV.

Das Plangebiet wird an das stadtische Ful- und Radwegenetz angebunden.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Im Landschaftsplan des friheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: ,Entwick-
lungskarte®) ist das Anderungsgebiet als "Siedlungsflache" gem. geltendem FNP (Stand Juli
2000) und Bebauungsplan dargestellt.

Der Urselbach mit Gehodlzsaum ist als "Uferbereich" und "geschutzte Lebensraume und
Landschaftsbestandteile” gem. § 23 (1) HENatG) (jetzt § 13 HAGBNatSchG in Verbindung
mit § 30 BNatSchG) dargestellt.

Die am sudlichen Gebietsrand minimal Uber die dargestellte Siedlungsflache hinausgehen-
den Flachen der vorliegenden Anderung sind als "Griinflache" (sonstige 6ffentliche oder pri-
vate Grlinanlage) dargestellt.

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erfolgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwagung

Wesentlicher Inhalt der vorliegenden Anderung ist die Umwidmung des slidlichen Teils einer
geplanten gewerblichen Bauflache in Wohnbauflache.

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 125A ,Gewerbegebiet Neumiihle* setzt im Ande-
rungsgebiet und auf angrenzenden Flachen Gewerbe- bzw. Industriegebiet fest. Auf dem seit
Jahren brach liegenden ehemaligen Hochtief-Gelande sind gemaf dem im Verfahren befind-
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lichen Bebauungsplan Nr. 233 ,Neumuhle® nun das Wohnen nicht storende Gewerbenutzun-
gen, Bildungseinrichtungen (Fachschule fir Sozialwesen, héhere Berufsfachschule fur Sozi-
alassistenz) sowie im sudlichen Teil Geschosswohnungen und Wohnnutzungen in Haus-
gruppen und Einzelhdusern vorgesehen. Fir diesen Teil erfolgt die vorliegende RegFNP-
Anderung.

Die aktuelle Wohnbau-Planung ermdglicht die Schaffung von kostenglinstigem Wohnraum in
unmittelbarer Nahe zu einem Haltepunkt des 6ffentlichen Personennahverkehrs sowie in
fuBlaufiger Entfernung zu Lebensmittelgeschaften. Sie wirkt sich durch die Abstufung der
Gebaudehohen und Bauweisen positiv auf das Orts- und Landschaftsbild aus und bildet im
Vergleich zur bisher mdglichen gewerblichen und industriellen Nutzung einen vertraglicheren
Ubergang zum Urselbach sowie dem anschlieBenden Freiraum mit seiner Bedeutung fiir
Biotopverbund, vorbeugenden Hochwasserschutz, Klima und Naherholung.

Am siidwestlichen Rand des Anderungsgebietes wird die Grenze des im RPS/RegFNP 2010
dargestellten geplanten Gewerbegebietes geringfiigig an den Bebauungsplan-
Geltungsbereich angepasst. Diese Flachenabgrenzung ergibt sich aus der geplanten Ver-
kehrserschlieBung und ermoglicht eine beidseitige Strallenbebauung sowie einen baulichen
Puffer zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem Zimmersmuhlenweg.

Der geholzbestandene Uferbereich des Urselbachs wird im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung als MaRnahmenflache gesichert und im Rahmen der vorliegenden Anderung in
,Okologisch bedeutsame Flachennutzung...“ gedndert.

Da die vorliegende Anderung eine geringere und umweltvertraglichere Bauflachenausnut-
zung vorbereitet als die bisher moégliche gewerbliche Nutzung, sind die zu erwartenden nach-
teiligen Umweltauswirkungen weniger erheblich. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen von
Umweltbelangen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch geeignete Fest-
setzungen und MaRnahmen (siehe Punkt B 2.3) zu minimieren.

Im Anderungsgebiet und seiner Umgebung liegen die Altablagerung ,ehem. Bronzefabrik*
sowie der Altstandort ,Biropark Neumiihle® und ein Grundwasserschadensfall. GemaR Bo-
dengutachten zum Bebauungsplan erfolgte eine umwelttechnische Sanierung, bei der die
kontaminierte Aufflllung weitgehend beseitigt wurde, jedoch noch Reste verblieben sind, die
im Rahmen der Bebauung abfalltechnisch zu bewerten und entsprechend zu entsorgen sind.
Die Larmauswirkungen durch Verkehr und benachbarte Gewerbebetriebe werden im Rah-
men des Bebauungsplan-Verfahrens vertieft untersucht, um ggf. entsprechende MalRnahmen
im Rahmen der Bebauungs- und Bauplanung vorzusehen.

Im Falle der Inanspruchnahme von Teilflachen eines gesetzlich geschitzten Biotops (Ufer-
geholz) im Rahmen der Bebauungsplanung ist die Zulassung einer Ausnahme seitens der
unteren Naturschutzbehoérde erforderlich.

Die Anfalligkeit der durch die Planung ermdglichten Vorhaben fir schwere Unfélle und Kata-
strophen ist nach § 2 Abs.4 BauGB und § 39 Abs.3 UVPG vertieft im nachfolgenden Pla-
nungs- und Zulassungsprozess zu behandeln. Auf der Ebene der regionalen Flachennut-
zungsplanung wird lediglich die Anfalligkeit bewertet, die sich aus der Darstellung der Art der
Bodennutzung in den Grundziigen gemal § 5 Abs.1 BauGB ergibt. Hier sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine schwerwiegenden Risiken erkennbar.

Flachenausgleich:

Der tiberwiegende Flachenanteil der Anderung beinhaltet die Umwidmung einer Bauflachen-
kategorie. Die geringfligige Neuinanspruchnahme von 0,15 ha fir Wohnen und Gewerbe
wird durch die Ricknahme von 0,5 ha gewerblicher Bauflache ausgeglichen.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Die Stadt Oberursel beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umstruktu-
rierung eines z.T. seit Jahren brach liegenden ehemaligen Gewerbestandortes zu schaffen.
Ziel ist die Entwicklung eines gemischten Gewerbe- und Wohnquartiers mit Schulstandort
und die Sicherung des Urselbachs mit seinem bachbegleitenden Gehdélzbestand am &stli-
chen Gebietsrand. Ein entsprechender Bebauungsplan ist im Verfahren (Parallelverfahren,
Bebauungsplan Nr. 233 "Neumihle"). Damit dieser als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwi-
ckelt angesehen werden kann, ist es erforderlich, fiir den stdlichen Teil des Bebauungsplan-
Gebietes die bisherigen Planaussagen entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan
wie folgt zu &andern:

"Gewerbliche Bauflache, geplant " (ca. 1,35 ha) und "Okologisch bedeutsame Flachennut-
zung..." mit "Vorranggebiet fur Natur und Landschaft" und "Vorbehaltsgebiet fur besondere
Klimafunktionen" (ca. 0,05 ha) in "Wohnbauflache, geplant” (ca. 1,4 ha)

"Okologisch bedeutsame Flachennutzung..." mit "Vorranggebiet flr Natur und Landschaft"
und "Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen" in "Gewerbliche Bauflache, geplant"
(ca. 0,1 ha)

"Gewerbliche Bauflache, Bestand" und "Gewerbliche Bauflache, geplant” mit z.T. "Vorrang-
gebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz" in "Okologisch bedeutsame Flachennutzung..."
(ca. 0,5 ha)

Bezlglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fir die Plananderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefuhrt.

Zur Berilcksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prifkriterien fir die Umweltprifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden.
Die Prufkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltpriifung sind im Kapitel 3.1.1
(Umweltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu berticksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprift werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung bericksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prufverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.
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(§ 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG)

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliellich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedrftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (§ 1 BNatSchG)

HAItIBodSchG - Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. (§ 1 HAItIBodSchG)

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, durch Denkmalschutz und Denkmalpflege die
Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu
schitzen und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche
Entwicklung, Raumordnung und den Erhalt der historisch gewachsenen Kulturlandschaft
einbezogen werden. (§ 1 HDSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (§ 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kunftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu foérdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und

Ausfertigungsstand: 15.11.2019 15 von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Oberursel (Taunus), Stadtteil
Stierstadt
Gebiet: Neumiihle

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes an-
gemessen steuern (Beschluss 111-2015-26 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zu Druck-
sache [11-2015-26).

B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Das Anderungsgebiet ist gepragt durch tiberwiegende Ruderalvegetation auf einem ehema-
ligen Gewerbestandort mit teilweise Geholzaufwuchs sowie dem Urselbch mit Gehdlzsaum
am ostlichen und z.T. stdlichen Rand.

Von der Anderung sind folgende Schutzgebiete betroffen:

Lage im Naturpark Hochtaunus

Lage am Rand eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (Flache 3)

Lage innerhalb der Zone IlIB des im Feststellungsverfahren befindlichen Trinkwasserschutz-
gebietes "Wasserwerk Praunheim II"

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

e unversiegelte Flache eines ehemaligen, seit Jahren brach liegenden Gewerbestan-
dortes

e Uberlagerung der natiirlich gewachsenen Béden (Auengleye) mit anthropogen einge-
brachten Substanzen (Auffillungen) der gewerblichen Vornutzung

o Gemal Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt zum Bebauungsplan
vom 20.03.2019 sind folgende Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen mit Ver-
dacht auf schadliche Bodenveranderungen bekannt: Altablagerung ehem. Bronzefab-
rik (ALTIS-Nr. 434.008.030-000.048) und Altstandort Biropark Neumuhle (ALTIS-Nr.
434.008.030-001.019) sowie ein Grundwasserschadensfall (ALTIS Nr.
434.008.030.001.035).

e Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde fur die Flache ein Bodengutachten mit fol-
gendem Ergebnis erstellt: Es erfolgte eine umwelttechnische Sanierung, bei der die
kontaminierte Auffiullung weitgehend beseitigt wurde, jedoch sind noch Reste verblie-
ben, so dass im Rahmen der Bebauung die noch vorhandenen Bodenverunreinigun-
gen (Reste von Benzo(a)pyren, Cadmium und Blei) abfalltechnisch zu bewerten und
entsprechend zu entsorgen sind.

Wasser
e Lage innerhalb der Zone IIIB des im Feststellungsverfahren befindlichen Trinkwas-
serschutzgebietes "Wasserwerk Praunheim II". Gemal Stellungnahme des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt zum Bebauungsplan vom 20.03.2019 wird sich die
Schutzgebiets-Abgrenzung im weiteren Feststellungsverfahren ggf. aufgrund neuer
Datenerhebungen verandern.
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e Lage innerhalb eines Gebietes mit hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers (Porenleiter unter Auen- oder Hochflutlehm, Flurabstand <= 2m)

o Gemal Bodengutachten erfolgte nach Abschluss der Altlastensanierung nordlich des
Anderungsgebietes eine Grundwassersanierung. Zwar liegen fiir das Anderungsge-
biet keine Hinweise auf eine Belastung vor, das Auftreten von kontaminierten Grund-
wasser im Rahmen von Baumalnahmen kann aber nicht ausgeschlossen werden, so
dass ggf. eine Abreinigung vor der Ableitung in den Kanal oder den Urselbach erfor-
derlich ist.

e Gewasser mit hoher Strukturglte bzw. hoher biologischer Gute (Urselbach)

o festgesetztes Uberschwemmungsgebiet des Urselbaches. Die Aue des Urselbachs
reicht zwar in das geplante Wohngebiet hinein, nicht aber das nach Osten und Siden
ausgedehnte Uberschwemmungsgebiet (mdgl. Griinde dafiir sind die Auffiillung des
Gelandes und ein in Uferndhe geschutteter Damm)

Luft und Klima
e hohe Relevanz fur den Kaltlufthaushalt (klimawirksame Flache mit hoher Bedeutung)
e hohe Warmebelastung > 22,5 - 27,5 Belastungstage pro Jahr im 200 m-Raster (Bi-
oklima)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

¢ Ruderale Wiesenbrache mit Brombeeraufwuchs, Feuchtbiotopkomplex mit Schilf-
Roéhricht, Gehoélzbewuchs frischer und feuchter Standorte sowie Pioniergehdlze im
sudostlichen Bereich und am siidlichen Rand, Ufergehélzsaum am Urselbach

e Im Anderungsgebiet ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop (Ufergehdlz des Ursel-
bachs) bereits nachgewiesen. Die tatsachliche Ausdehnung wird im Rahmen der
Gutachten zu Bebauungsplan abgegrenzt. Im Fall eines Teilverlustes ist ein Antrag
auf Ausnahme bei der zustéandigen Naturschutzbehdrde und ein flachengleicher Er-
satz erforderlich.

e Anhand der Lebensraumausstattung sowie der bisher vorliegenden Unterlagen zum
Bebauungsplan sind Artenvorkommen von gefahrdeten Pflanzenarten sowie Végeln,
Fledermausen, Saugetieren, Heuschrecken, Libellen, Kafern, Amphibien und Repti-
lien nicht ausgeschlossen. Insbesondere Tagfalter kdnnen durch ein Sanguisorba
officinalis-Vorkommen erwartet werden. Die Planflache liegt nicht im Verbreitungsge-
biet des Feldhamsters in Hessen. Im parallelen Bebauungsplanverfahren wird eine
artenschutzrechtliche Prufung inklusive der notwendigen floristischen und faunisti-
schen Erhebungen durchgefiihrt und es werden entsprechende Vermeidungs-, Mini-
mierungs-, Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensationsmalinahmen erarbeitet. Anhand
der Ergebnisse werden die diesbezliglichen Aussagen im weiteren Verfahren er-
ganzt.

e Sidostlich angrenzend erstreckt sich ein Biotopverbundsystem im Bereich der Ur-
selbachwiesen.

Landschaft
e Lage im Naturraum “Kronberger Taunusful®” am Rand des Hochtaunus
e vielfaltiges Orts- und Landschaftsbild, gepragt durch die Lage zwischen bestehenden
und geplanten Gewerbe- und Schulbauten im Norden sowie Brachflachen mit Ru-
deralvergetation und Gehdlzsaumen stidlich anschlielRend
e geringer Erholungswert, da aufgrund fehlender Wege schwer zuganglich

Mensch und seine Gesundheit
e Schienen- und Stra’enverkehrslarm der westlich verlaufenden S-Bahn-Trasse und
des Zimmersmihlenweges
e Da unmittelbar an die geplante Wohnbebauung angrenzend Schulgebaude und nicht
stérende Gewerbebetriebe geplant sind, ist keine Belastung des Wohnumfeldes
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durch angrenzendes Gewerbe zu erwarten. Die Larmauswirkungen durch Vekehr und
Gewerbe werden im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens vertieft untersucht, um
ggf. entsprechende MalRnahmen im Rahmen der Bebauungs- und Bauplanung vor-
zusehen.

Kultur- und sonstige Sachguter
o Bodendenkmal (Mihle, Zeitstellung unbekannt) am stidlichen Gebietsrand

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Durch die bisherige Planung als gewerbliche Bauflache auf einer Gewerbebrache, verbun-
den mit der bisherigen Bebauungsplan-Festsetzung als Gewerbe- und Industriegebiet, sind
durch erneute Versiegelung und Uberbauung folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Beeintrachtigung der durch die gewerbliche Vornutzung bereits veranderten Bodenfunktio-
nen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion) durch Versiegelung und po-
tenziellen Schadstoffeintrag

- Beeintrachtigung eines FlielRgewassers (Urselbach)

- Beeintrachtigung des auf der Industriebrache entstandenen Feuchtbiotops

- Reduzierung der Grundwasserneubildung und mogliche Grundwasserverschmutzung

- Verlust, Veranderung und Beeintrachtigung von Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen

- Erhéhung der Luftschadstoffbelastung durch Emissionen

- geringfiigige Veranderungen des Kleinklimas durch den Verlust kaltluftproduzierender Fla-
chen, die fir die Frischluftversorgung von Oberursel jedoch nicht relevant sind

- Veranderung des Landschaftsbildes durch kompakte Gebaudekomplexe

Auswirkungen der Plananderung

Insgesamt sind durch die Plananderung geringere Auswirkungen zu erwarten als bei der
bisherigen Planung als "Gewerbliche Bauflache", die eine massivere bauliche Ausnutzung
der Flache ermdglicht hatte mit ggf. hdheren Emissionen durch Gewerbebetriebe und Ver-
kehr.

Durch Versiegelung und Uberbauung fiir ein Wohngebiet sowie eine kleine Gewerbeflache
sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Beeintrachtigung der durch die gewerbliche Vornutzung bereits veranderten Bodenfunktio-
nen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion) durch Versiegelung

- Nach erfolgter Sanierung der Altlast sind noch Reste verblieben, so dass ihm Rahmen der
Bebauung die noch vorhandenen Bodenverunreinigungen (Reste von Benzo(a)pyren, Cad-
mium und Blei) abfalltechnisch zu bewerten und entsprechend zu entsorgen sind.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG und des HAIt-
IBodSchG dar.

- Reduzierung der Grundwasserneubildung

- gof. temporare Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase

- Zum Urselbach wird gemal Bebauungsplan ein Abstand der Bauflachen von mindestens
10 m eingehalten, so dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Da sich der Hoch-
wasserretentionsraum 6stlich des Anderungsgebietes erstreckt, erfolgt keine Einschrankung
durch geplanten Gebaude.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des WHG dar.

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen und geringfugige Veranderungen des Kleinkli-
mas, die fur die Frischluftversorgung von Oberursel jedoch nicht relevant sind.
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Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und BauGB dar.

- Verlust, Veranderung und mégliche Beeintrachtigung von Lebensraumen fir Tiere und
Pflanzen durch Beseitigung von auf der Gewerbebrache entstandener Ruderalvegetation
und Geholzaufwuchs

- Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu
prifen, ob das im Anderungsgebiet entstandene Feuchtbiotop dem gesetzlichen Schutz
nach § 30 (2) BNatSchG in Verbindung mit § 13 (1) HAGBNatSchG unterliegt und fur die
Inanspruchnahme ggf. die Zulassung einer Ausnahme und eine Realkompensation erforder-
lich ist.

- Die Umsiedlung potentieller gefahrdeter Pflanzen- und Tierarten im Plangebiet ist im paral-
lelen Bebauungsplanverfahren zu prifen.

- Eine mégliche Rodung von Gehdlzen entlang des Urselbaches ist nur mit Ausnahmege-
nehmigung der entsprechenden Fachbehorde mdglich, der Ausgleich ist in Form von Wie-
derherstellung der gestorten Funktionen herzustellen.

- Entsprechende Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensations-
mafinahmen werden im Bebauungsplan nach der artenschutzfachlichen Prifung erarbeitet
und im weiteren Verfahren erganzt. Es wird davon ausgegangen, dass durch die Umsetzung
dieser Artenschutzmaflnahmen das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vermieden und/oder ausgeglichen werden kann.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG dar.

- Verlust von landschaftsbildpragenden Vegetationsstrukturen, jedoch ist gegentber der bis-
her moglichen gewerblichen Nutzung durch die geplante Abstufung der Gebaudehéhen und
Bauweisen und die kleinteilige Wohnnutzungsgliederung ein vertraglicherer Ubergang zwi-
schen dem Gewerbegebiet Std und der freien Landschaft herstellbar. Der Gehdlzsaum des
Urselbachs und am sudlichen Rand der Flache 2 stellt zudem eine bereits vorhandene wirk-
same Eingrinung der geplanten Bebauung dar.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

- Die Larmauswirkungen durch Verkehr und Gewerbe auf die geplante Wohnnutzung werden
im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens vertieft untersucht, um ggf. entsprechende
MafRnahmen im Rahmen der Bebauungs- und Bauplanung vorzusehen. Erlauterungen dazu
werden im nachsten Verfahrensschritt erganzt.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und BauGB dar.

- Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfalle) sowie Abwasser anfallen und Emissio-
nen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht entstehen. Detaillierte Informationen
zu Art und Umfang und daraus moglicherweise resultierenden Belastigungen sowie aussa-
gefahige Regelungen zum ordnungsgemafie Umgang und zu Vermeidungsmalinahmen sind
erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigungen
maglich.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BbodSchG, des WHG und des
BImSchG dar.

- Fur das Plangebiet sind gemaR dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.
- Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenlber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere Anzahl von heilden Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kénnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein
getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung maoglich.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Planung sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, insbesondere der Ver-
lust von Vegetationsbestanden und Lebensraumen. Konkrete Aussagen zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung werden nach Konkretisierung der Bebauungsplanung im weite-
ren Verfahren erganzt.

Gemal Bebauungsplan-Vorentwurf sind Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze, Dach-
flachenbegriinung und Ausgleichzahlungen an die Okoagentur der Hessischen Landgesell-
schaft vorgesehen.

FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Gberprifen. In den mafligeb-
lichen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen in-
nerhalb dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

e Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache, Festsetzungen zum flachenspa-
renden Bauen (z.B. flachensparende Haustypen, Minimierung der ErschlieRungsfla-
chen, verdichtete Bauweise)

e Wasserdurchlassigkeit von Grundstlcksteilen und Einsatz wasserdurchlassiger Bau-
stoffe- oder Bauteile

e Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-
terboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)

e Abfalltechnische Bewertung und entsprechende Entsorgung der noch vorhandenen
Bodenverunreinigungen durch stillgelegte Gewerbebetriebe im Rahmen der Hoch-
bauplanung und -umsetzung, Durchflihrung von Bodeneingriffen mit Beteiligung der
zustandigen Bodenschutzbehdrde und eines sachverstandigen Gutachters

¢ Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den
Bauausflihrungen

e Wiederherstellung baulich temporar genutzter Bodenflachen

e Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintrachtigt und/oder zerstort
werden, wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen,
dass bei Erdarbeiten ggf. auftretende Bodenfunde unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu
melden und Funde und Fundstellen in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen sind.

e Die Ge- und Verbote der Schutzverordnung des Trinkwasserschutzgebietes sind im
Rahmen der weiteren Planung zu berlcksichtigen, so dass keine Beeintrachtigungen
zu erwarten sind.

¢ Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, Errichtung von Zisternen
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e Begrinung der Grundsticksfreiflachen und StralRen, Gehdlzpflanzungen zur Eingri-
nung, Fassaden- und Dachbegriinungen

e Festsetzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung sowie Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigem Bewuchs, insbesondere entlang des Urselbachs und
Einhaltung eines entsprechender Abstandes im Rahmen der weiteren Planung

e moglichst weitgehender Erhalt des gesunden, standortgerechten Baumbestandes
und Schutz vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit

o Festsetzungen von MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachti-
gungen und zur Kompensation sowie ggf. vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (sog.
CEF-MalRnahmen)

o zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehdlzen auf Zeit-
raume aul3erhalb der Brutsaison von Vdgeln

e Larmschutz durch entsprechende Gebaudeanordnung sowie bauliche Vorkehrungen
an Gebauden

¢ Malnahmen im Rahmen eines nachhaltigen Energiekonzeptes, wie z.B. Verwendung
von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen etc.

¢ Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklampen,
LED-Leuchtmittel) mit vollstdndig geschlossenem Lampengehause, um ein Anlocken
von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Eine Umweltprifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten wurde nicht durchgefiihrt, da die
Wiedernutzung einer ehemaligen Gewerbeflache einer Flachenneuinanspruchnahme hin-
sichtlich der betroffenen Umweltbelange vorzuziehen ist und bei einem Verzicht auf die aktu-
elle Wohnbauflachenplanung das Gebiet im Rahmen des bestehenden Planungsrechtes
einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden kdnnte, was mit erheblicheren Umweltauswir-
kungen einhergehen wirde.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Priifverfahren

Das fur die vorliegende Plananderung verwendete Verfahren zur Umweltprifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prifverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plananderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prufung von Einzelflachen (Ein-
zelprafung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde erganzt um Aussagen zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fur die Einzelprifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden konnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plananderung auf
sieben verschiedene Schutzgiter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevdlkerung, Kultur- und Sachglter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zahlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als Restrik-
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tion erweisen kdnnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fur einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Um-
weltprifung® dargestellt. Sie sind die Grundlage fur die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prufung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafRgeblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden koénnen.

Die Vorprufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzuge der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kénnen wegen zu kleinmalstablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
¢ zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels,
e zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfalle oder Katastrophen.
Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfuh-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen.

Fir den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fur ein Monitoring entwickelt, das in
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plananderung verbundenen Umweltauswirkungen flieRen in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch Versiegelung und Wohnungsbau sind Auswirkungen auf Boden (Funktionsverlust des
bereits durch friihere gewerbliche Nutzung vorbelasteten Bodens), Wasserhaushalt (Redu-
zierung der Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraum-
verlust), Klima und Luft (kleinklimatische Veranderung) und Landschaftsbild zu erwarten.
Diese sind jedoch durch die Reduzierung der geplanten Bauflache durch Festsetzung
von"okologisch bedeutsamer Flachennutzung... " im Bereich des Urselbachs und die nun-
mehr geringere bauliche Ausnutzung im Ubergangbereich zwischen freier Landschaft, Ursel-
bach und bestehendem und geplanten Gewerbegebiet geringer als bei der bisher mdglichen
gewerblichen Nutzung des Anderungsgebietes.
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Noch verblieben Reste von Boden- und Grundwasserverunreinigungen durch die Vornutzun-
gen sind im Rahmen der Bebauung abfalltechnisch zu bewerten und entsprechend zu ent-
sorgen.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Nr. 1, 2 und 4-6 des Quellenverzeichnisses
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Quellenangaben

[11  Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 233 "Neumtuhle" (zwischen
Zimmersmuhlenweg und Ludwig-Erhard-Stra3e) in Oberursel, Dipl. Ing. llse
Erzigkeit, Mediation, Stadtplanung, Uberlingen, 10.01.2019

[2] Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 233 "Neumiihle", Biro flr
Landschaftsdkologie und Naturschutz, Dr. Ulrike Lich, Mihltal, Dezember 2018

[3] Verkehrsplanerischer Fachbeitrag zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 233
"Neumdihle", Durth Roos Consulting GmbH, Dipl.-Ing. Thomas Weissenberger,
Dipl.-Ing. Malik Martin, Anja Frank, Darmstadt, 03.09.2018

[4] Bericht zum Wohnpark Neumuhle in Oberursel/Ts., Baugrundinstitut Franke-
MeiRner und Partner GmbH, Wiesbaden-Delkenheim, 15.05.2012

[5] Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (2000)

[6] Datenblatt der Strategischen Umweltprifung, 25.07.2019
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