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1 EINLEITUNG

Der Bebauungsplan Nr. 259 ,Hohemarkstrafle 104 Stadt Oberursel (Taunus) wird im zweistufi-
gen Vollverfahren aufgestellt. Daher wird eine Umweltprifung gemall § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuihrt und die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt. GemaR § 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). Die frihzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstiger Trager Offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) dient insbesondere zur

Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung.

1.1 KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Mit dem Bebauungsplan Nr. 259 ,Hohemarkstrae 104“ sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers im Bereich des Gelandes des
ehemaligen SEB-Schulungszentrums geschaffen werden. Innerhalb des Plangebietes sollen
sechs Wohngebaude mit 30% bezahlbarem Wohnraum entstehen. Das derzeit innerhalb des
Plangebietes befindliche Gebaude soll abgerissen werden. Innerhalb des Quartiers soll neben
der Wohnbebauung ein &ffentlicher Quartierskinderspielplatz untergebracht werden. Des Weite-
ren ist geplant, die Flache sldlich des Urselbachs planungsrechtlich als Grinflache mit einer

wichtigen Funktion fir den Hochwasserschutz zu sichern.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine Gré3e von 17.535 m? (1,75 ha)
und befindet sich im Oberurseler Norden. Das Plangebiet grenzt im Norden an das gewerblich
genutzte Grundstick der Hohemarkstrale 106 und an das zu Wohnzwecken genutzte Grund-
stick der Hohemarkstrafle 108 an. Im Osten und Westen grenzen gewerblich genutzte
Grundstucke an das Plangebiet und der Stadtwald an. Im Stdosten befinden sich Wohngebaude.
Sudlich des Plangebietes befindet sich der Naturraum der Urselbachaue. Der raumliche Gel-
tungsbereich des Plangebietes liegt in der Flur 42 der Gemarkung Oberursel und umfasst die
Flurstiicke 66/499, 497/34, 497/35, 499/1, 499/2, 2793/1, 7810/3 und 8453/7 teilweise.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 259 ,,HohemarkstralBe 104“ (ROB, Aug. 2024)

1.2 BEDARF AN GRUND UND BODEN DER GEPLANTEN VORHABEN

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 1,75 ha, wobei es sich hier um ein teil-
weise bereits bebautes Grundstiick eines ehemaligen Schulungszentrums mit Gebauden,
Verkehrsflachen und ehemals gartnerisch gepflegten Au3enanlagen, die Gewasserparzelle des
Urselbaches sowie ein siidlich liegendes Grundstiick mit Gehélzrand im Ubergang zum Wald und

verbuschter Grinflache handelt.
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1.3 IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN
(STANDORTALTERNATIVEN)

Da es sich hier um die planungsrechtliche Sicherung eines Grundstiicks mit bestehender Bebau-
ung, die wiedergenutzt wird, handelt, sind anderweitige Planungsmdglichkeiten nicht relevant.
Durch das Vorhaben wird einem sparsamen und schonendem Umgang mit Grund und Boden
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen Rechnung getra-

gen.

1.4 DARSTELLUNG DER IN EINSCHLAGIGEN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN
ZIELE DES UMWELTSCHUTZES, DIE FUR DEN BAULEITPLAN VON BEDEUTUNG SIND, UND DER
ART, WIE DIESE ZIELE UND DIE UMWELTBELANGE BEI DER AUFSTELLUNG DES BAULEITPLANS
BERUCKSICHTIGT WURDEN

In verschiedenen Fachgesetzen werden Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstel-

lung von Bebauungsplanen zu berucksichtigen sind.
Die wichtigsten Fachgesetze stellen dabei das

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Umweltinformationsgesetz (UIG)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

dar.

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 259 “Hohemarkstraflte 104“, Stadt Oberursel - aufgefihrt

und dargelegt, wie diese bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.
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Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Bericksichtigung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Bericksichtigung der Umge-
bungsbebauung

- Verkehrsuntersuchung

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Berucksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Gestaltungs- und Bepflan-
zungsfestsetzungen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bericksichtigung der Belange
des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Fachgutachten zum Arten-
schutz

§ 1a Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden
insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung und Nachverdich-
tung von Flachen

- Nachverdichtung im Innenbe-
reich mit Abriss eines
bestehenden Gebaudes und
Wiedernutzung des Grund-
stlcks

- Keine Inanspruchnahme von
Aullenbereichsflachen

§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu berilcksichtigen

- Gestaltungs- und Bepflan-
zungsfestsetzungen

- Formulierung von Ausgleichs-
maflnahmen im Rahmen der
Umweltprifung

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, damit die
Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, der Tier- und
Pflanzenwelt einschliellich ihrer
Lebensstatten und Lebensraume
dauerhaft gesichert ist

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Fachgutachten zum Arten-
schutz

- Gehdlzpflanzung

§ 44 BNatSchG

Berucksichtigung besonders ge-
schutzter Arten und deren Le-
bensraumen

- Artenschutzrechtliche Prifung

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Bodenfunk-
tionen

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

§ 1 BImSchG Schutz von Menschen, Tieren - Schalltechnische Untersu-

und Pflanzen, Boden und Was- chung
ser, Klima, Kultur- und sonstiger | - Klimagutachten
Sachgutgr vor schadllghen Um- - Verkehrsuntersuchung
welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen

Tab. 1: Beriicksichtigung der in Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes (Fortset-

zung)
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Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

- Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)
- Hessisches Wassergesetz (HWG) und
- Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG),

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise erganzen.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/ RegFNP 2010)

Der regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) weist die Flachen des Geltungsbereichs im
nordlichen Bereich als gemischte Bauflache (Bestand) und im sudlich Bereich als Parkanlage und
Wald (Bestand) getrennt durch ein FlieRgewasser (Urselbach) aus. Uberlagert wird der siidliche
Bereich teilweise mit einem Vorranggebiet Regionaler Griinzug, einem Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen, einem Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz und
einem Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz. Der nérdliche Geltungsbe-
reich umfasst zusatzlich ein kleines Teilstiick der dort befindlichen Schienennahverkehrsstrecke.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im nordlichen Teil des Plangebietes entspricht

nicht den Darstellungen des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans
2010.

Gemischte Baufliche, Bestand/geplant

Wald, Bestand/Zuwachs

Griinflache
[{ohne Symbel: Parkanlage)

‘errangoeblet Reglanaler Grinzug

‘orbehaltsgeblet for besondere Klimafunktionen

Still- und FlieRgewasser

‘orranggebiet for varbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet for vart den Hach chutz

Redgianal L e S t ket ke ader
triliche Schienenhauy kehrsstrecke, Best:

o O Haltepunkt im U-/Stadt- oder Straflenbahnverkehr, Bestand/geplant

Abb. 2: Ausschnitt aus dem RPS/ RegFNP 2010 mit Lage des Plangebiets (rote Linie)
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Auszug aus dem Landschaftsplan (LP)

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 259 ,Hohemarkstral3e 104“, Stadt Oberursel (Taunus) wird
in der Entwicklungskarte des Landschaftsplans (Planungsverband Frankfurt Region Rhein Main,
Marz 2001) im nérdlichen Bereich als ,Siedlungsflachen mit zu erhéhender Durchgriinung® (Be-
stand 1991), im westlichen rot umrandeten Siedlungsbereich als ,Lebensrdume und
Landschaftsbestandteile® gemal §23 HENatG* und ,Biotopvernetzungselement® (flachenhaft)
sowie im Suden als ,Grunland und aus klimatischen Grinden freizuhaltende Flache® sowie ,Fla-

che flr Wald® dargestellt. Der Bereich des Waldes ist zusatzlich durch eine Schutzgebietssignatur

ohne nahere Benennung belegt.

Biotopvernetzungselement (flichenhaft)

Lebensrdume und Landschaftsbestandteile
gem. § 23 (1) HENatG (die Darstellungen unterliegen
der Priifung durch die Naturschutzbehérden im Einzelfall)

Grinland
Flachen, die in besonderem MaB der Erholung dienen oder

die fir diese Zwecke entwickelt werden sollen
(§ 3 (2) Ziff. 6 HENatG) *2

| Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsfidchen -
Bestand Juli 1991

Fléchen fir Wald einschlieBlich Waldneuanlagen
(§ 3(2) Ziff. 5 HENatG)

& MaBnahmen entsprechend des Renaturierungskonzeptes
bzw. Renaturierungskonzept erstellen

Fldchen aus klimatischen Griinden freizuhalten

. wred %oeoaooaao Reglonalpark-Anbindung

Abb. 3: Entwicklungskarte des Landschaftsplans mit Plangebiet (rote Strichellinie (RegioMap,
Sept. 2024))

Die Signatur des Fisches zeigt an, dass hier Malnahmen entsprechend des Renaturierungs-
konzeptes durchzufiihren sind oder ein Renaturierungskonzept erstellt werden muss. Das Ent-
wicklungsziel 71 bedeutet die Uberfilhrung von standortfremden/ nichtheimischen Gehélzen in

heimische standortgerechte.
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Schutzausweisungen

Die Plangebietsteilbereiche liegen aulerhalb von Natura 2000-Gebieten, d.h. Fauna-Flora-Habi-
tat Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet liegt etwa 660 m sldlich vom Plangebiet entfernt. Es handelt sich
hier um das FFH-Gebiet ,Oberurseler Stadtwald und Stierstadter Heide" (FFH-G.- Nr.: 5717-304).
Aufgrund dieses Abstandes und des als Barriere dazwischen liegenden Waldes, kdnnen negative

Auswirkungen auf das Natura 2000-Gebiet und deren Erhaltungsziele ausgeschlossen werden.

Die Geltungsbereiche befinden sich auflerhalb bestehender Natur- und Landschaftsschutzge-
biete. Das nachst gelegen Naturschutzgebiet befindet sich in einer Entfernung von etwa 2,4 km
sudwestlich des Geltungsbereichs. Es handelt sich hier um das NSG ,Hunerbergwiesen von
Oberursel” (Nr. 1434011). Landschaftsschutzgebiete befinden sich keine in der ndheren oder
weiteren Umgebung. Eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben kann durch die zuvor beschrie-

benen Entfernungen ausgeschlossen werden.

Okokonto- und Kompensationsflachen liegen nicht im Plangebiet, noch in seiner ndheren Umge-

bung. Eine Kompensationsflache ,Ufergehdlz Pflege“ (Mallnahmen Nr. 25333) befindet sich

westlich in einer Entfernung von etwa 410 m.

Hinweise gesetzl. geschiitzte
Biotopkomplexe (HB)

Hinweise gesetzl. geschitzte
Biotopkomplexe (HB)

teilweise

. vollstandig

Abb. 4: Auszug aus dem Natureg-Viewer: Hinweise gesetzl. geschiitzte Biotope (HB) mit Planbe-
reich — rote Linie (unmaBstéblich, NATUREG-Viewer, Abruf Aug. 2024)
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Ein gesetzlich geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG befindet sich im Geltungsbereich. Es
handelt sich hier um den ,Urselbach im Westen von Oberursel (Schlissel-Nr.: 5717B1061).

Nach derzeitigem Planungsstand ist eine Uberplanung des Urselbaches nicht vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich im festgesetzten Wasserschutzgebiet in der Schutzzone IlIB Trink-
wasserschutzgebiet Br. Riedwiese, Oberursel. Bei Einhaltung der Ver- und Gebote ist nicht von

einer Beeintrachtigung durch die hier vorliegende Planung auszugehen.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Urselba-

ches im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HQ 100 nach HWG) (vgl. folgende Abbildung).
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Abb. 5: Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten - rote Kennzeichnung Plange-
biete (unmaBstéblich, NATUREG-Viewer, Abruf Aug. 2024)

Das Plangebiet liegt in einem vernassungsgefahrdeten Gebiet. Zur Vermeidung von Setzriss-
schaden bzw. Vernassungsschaden sind bei Neubauten im gesamten Plangebiet bauliche Vor-
kehrungen (spezielle Griindungsmalinahmen, Ausbildung von Kellern als ,weille Wanne® u.a.)
vorzusehen, die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und Aulenwanden von Kellergeschos-

sen gewabhrleisten.
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1.5 UMFANG UND DETAILLIERUNGSGRAD DER UMWELTPRUFUNG

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Dabei dient die frihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zur Ermittlung
des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltprifung. Die zu prifenden Um-

weltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange.

Ziel der Umweltprifung und somit MaRstab fir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das
heildt, der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als
durch die Planung Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezo-

gen auf jeden der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgeflihrten Umweltbelange.

Die folgende Tabelle fasst die Priifung der Umweltbelange zusammen. Die tabellarische Uber-
sicht dient dabei als ,,Checkliste“ fir die im Rahmen der Umweltprifung zu berlcksichtigenden
Belange von Natur und Landschaft und somit zur Abschatzung des erforderlichen Umfangs und
Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob wichtige Aspekte aulRer Acht

gelassen wurden.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass nur die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln und zu bewerten sind. Ergebnisse von bereits im Rahmen anderer Planungen durchge-
fuhrter Umweltprifungen liegen nicht vor. Die Tabelle wird im Laufe des Verfahrens ggf. weiter

erganzt.

Belang Erhebliche Erlauterungen
Betroffenheit
moglich

ja nein

Fauna Bd Durch die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir ein
bereits anthropogen Uberpragtes
Grundstiick im bebauten Zusammenhang
von Oberursel geschaffen werden.

Flora Bd Der nérdliche Plangeltungsbereich ist
bereits stark anthropogen Uberpragt.
Nach derzeitigem Planungsstand ist eine
Uberplanung des Urselbaches und des
sudlich angrenzenden Geltungsbereichs
nicht vorgesehen.

Tab. 2: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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VORENTWURF UMWELTBERICHT
1 EINLEITUNG

Erlauterungen

Es handelt sich um die Umnutzung
bestehender versiegelter Flachen. Durch
die Festsetzung einer GRZ von 0,37
(rechnerisch) flir das neue Baugebiet,
wird der Flachenverbrauch minimiert. Im
Gegensatz zum Bestand erhoht sich die
Flachenversiegelung nur geringflgig.

Im Bereich der bestehenden Bebauung
und der Verkehrsflachen handelt es sich
um bereits anthropogen beeintrachtigte
Bdden. Versiegelung/ Teilversiegelung
sind grof¥flachig vorhanden. Insgesamt
kommt es durch die Planungen mit einer
GRZ von 0,37 zu einer Unterschreitung
der fur Allg. Wohngebiete zulassigen
Grundflachenzahl und nur zu einer
geringflgigen, zusatzlichen Neuversiege-
lung.

Das Plangebiet befindet sich im WSG und
Uberschwemmungsbereich HQ 100 nach
HWG. Ge- und Verbote sind zu beachten.
Die geplante Bebauung im Bereich des
Uberschwemmungsgebiets ~ wird ~ mit
risikoangepasster  Gebaudegestaltung
ausgefuhrt werden. Im sudlich des
Urselbaches  befindlichen  Geltungs-
bereich wird eine Flache planungs-
rechtlich als Grunflache mit Funktion fur
den Hochwasserschutz gesichert werden.

Belang Erhebliche

Betroffenheit

moglich
ja nein

Flache 3
Boden 3
Wasser
Luft / Klima 3

Die klimatischen Bedingungen werden
durch das hier vorliegende Vorhaben
nicht anders betroffen, als sie bisher
vorliegen. Dem Bereich um den
Urselbach sowie den sidlich angren-
zenden Baumen mit Freiflache kann eine
klimatische  Ausgleichsfunktion zuge-
sprochen werden. Diese bleiben jedoch
auch in ihrem Bestand erhalten. Die
Umplanung von einem parallel zum
FlieRgewasser verlaufenden riegelfér-
migen Gebdude zu mehreren Einzel-
bauten kann sich ggf. positiv auf die
Durchliftung der ndrdlich befindlichen
Siedlungsflache auswirken.

Tab. 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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Belang

Erhebliche
Betroffenheit
moglich

ja nein

Erlauterungen

Landschaft

3]

Landschaftsbildpragende Veranderungen
wird es durch die geringe Einsehbarkeit
des Geltungsbereichs nicht geben. Die
Umplanung von einem riegelférmigen
Bau zu mehreren modernen Einzelbauten
wird sich wahrscheinlich positiv auf die
Gebietsauspragung auswirken.

Biologische Vielfalt

Eine negative Beeinflussung der
biologischen Vielfalt ist im Plangebiet
voraussichtlich nicht zu erwarten. Der
sudliche Bereich mit dem FlieRgewasser
Urselbach und angrenzender Freiflache
mit Gehdlzbestand wird in seiner
Ausflihrung bestehen bleiben und
allenfalls  naturschutzrechtlich  aufge-
wertet werden.

Der ndrdliche Bereich mit der Neuanlage
von gartnerisch gepflegten Anlagen wird
im Vergleich zum Bestand aufgewertet
werden.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura 2000-Ge-
biete

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

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

Vorbelastungen durch  Verkehrslarm
bestehen im Plangebiet oder dessen
naherer Umgebung nicht. Durch die
Schaffung von Wohngebauden werden
sich die Verkehre der Anwohner erhéhen.
Durch die ehemalige Nutzung der
Gebaude als Schulungszentrum wird sich
hier die Betroffenheit jedoch nicht
signifikant anders auswirken, als zuvor.

Durch die Planung sind gegentber dem
Bestand keine erheblichen zusatzlichen
Beeintrachtigungen z.B. in Form von Er-
schutterungen, Licht, oder Strahlung zu
erwarten.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf Kulturglter und
sonstige Sachguter

Kultur und sonstige Sachgiter sind im
Geltungsbereich bekannt Ein
»Archaologisches Denkmal“ (Geoportal
Hessen, WMS-Geodienst, Abruf Sept
2024) wird durch die Planungen nicht
tangiert.

Tab. 4: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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Belang

Erhebliche
Betroffenheit
moglich

ja nein

Erlauterungen

Vermeidung von Emissio-
nen sowie sachgerechter
Umgang mit Abféallen und
Abwassern

£3]

Die Planung setzt ein Allg. Wohngebiet
fest. Gegenliber dem Bestand ist nicht
von wesentlich abweichenden Emissio-
nen aus dem Gebiet auszugehen. Das
Gebiet ist bereits erschlossen und die ord-
nungsgemale Entsorgung der anfal-
lenden Ublichen Abfalle (Hausmdill) und
Abwasser (Kanal) ist gewahrleistet.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und ef-
fiziente Nutzung von
Energie

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungs-
plan keine gesonderten Festsetzungen.
Hinsichtlich der Nutzung von erneuerba-
ren Energien sowie der Energieeinspa-
rung wird auf die bestehenden und zu-
dem stetig fortentwickelten gesetzlichen
Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fas-
sung verwiesen. Der Bebauungsplan
steht einer Nutzung von erneuerbaren
Energien nicht entgegen.

Erhaltung der
chen Luftqualitat

bestmdogli-

Durch Rechtsverordnung zur Erflllung
von bindenden Beschlissen der Euro-
paischen Gemeinschaften festgelegte
Immissionsgrenzwerte liegen fir das
Plangebiet nicht vor. Es kann davon
ausgegangen  werden, dass die
Planungen zum B-Plan Nr. 259
,HohemarkstraRe 104", Stadt Oberursel
(Taunus) insgesamt den Erhalt, auf jeden
Fall keine Verschlechterung, der
Luftqualitat herbeiflihren wird.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

Es liegt der Landschaftsplan des ehema-
ligen Umlandverbandes Frankfurt vor
(siehe Kapitel 1.4). Sonstige Plane (z.B.
wasser-, abfall- und immissionsschutz-
rechtliche Plane) liegen nach derzeitigem
Kenntnisstand fir 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 Einschat-
zungen nicht mit erheblichen Wechsel-
wirkungen durch die Planung zu rechnen.

Tab. 5: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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der Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulas-
sigen Vorhaben flir schwere
Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten sind

Belang Erhebliche Erlauterungen
Betroffenheit
moglich
ja nein
Auswirkungen, die aufgrund B Von der geplanten Nutzung des Vor-

habens mit der Festsetzung als Allig.
Wohngebiet gehen keine besonderen
Risiken, weder fir die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder der
Umwelt aus. Ebenso existieren in der
angrenzenden Nachbarschaft des
Plangebietes keine Planungen, bei denen
ein mogliches Risiko zu erwarten ware.
Fur das Plangebiet sind daher weder
Unfalle, noch Katastrophen, die Uber das
normale Lebensrisiko hinausgesehen,
wahrscheinlich.

Tab. 6: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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2 BESTANDSBESCHREIBUNG UND BEWERTUNG

2.1 LAGE UND NATURRAUMLICHE EINORDNUNG
Das Plangebiet befindet sich im Oberurseler Norden und grenzt dort an gewerblich genutzte

Grundstlick, Wohngebaude und an den Stadtwald an.

Beim ndrdlichen Plangeltungsbereich handelt es sich um ein bestehendes Gebaude mit Ver-

kehrsflachen Garage und Schuppen eines Schulungszentrums.

Das Plangebiet befindet sich im Taunus und hier im ,Naturpark Hochtaunus®. Naturraumlich be-
findet sich der Geltungsbereich im Taunus (30), in der Haupteinheit Vortaunus (300) und im

Naturraum Kronberger Taunusfuf? (300.21).
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Abb. 6: Lage des Plangebiets (unmaf3stablich, NATUREG-Viewer, Abruf Aug. 2024)

Seite 19



STADT OBERURSEL (TAUNUS) VORENTWURF UMWELTBERICHT
B-Plan Nr. 259 ,Hohemarkstralte 104 2 BESTAND UND BEWERTUNG

2.2 SCHUTZGUT FLACHE

Die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Flache soll einen Schwerpunkt auf den Fla-
chenverbrauch legen, was automatisch eine enge Verzahnung zum Schutzgut Boden aber auch
zu den Schutzgltern Flora und Fauna sowie dem Landschaftsbild mit sich bringt. Im Gegensatz
zum Schutzgut Boden, wo vor allem bodenfunktionale Aspekte betrachtet werden, bildet das
Schutzgut Flache einen Umwelt- bzw. Nachhaltigkeitsindikator fiir die Bodenversiegelung (Fla-

chenverbrauch).

Bestand

Die Flachen des Plangebietes werden im Bereich des ehemaligen Schulungszentrums intensiv
anthropogen genutzt. Versiegelungen sind hier durch die Gebaude, Verkehrs- und Parkflachen-

flachen vorhanden.

Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

Im Rahmen der Bewertung zum hier vorliegenden Schutzgut Fldche sind insbesondere die Best-
immungen des §1a BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden zu
beachten. Bei dem Plangebiet handelt es sich um die ,Umnutzung” einer bestehenden Bebauung

durch Abriss und einem neugestalteten Neubau.

Beeintrachtigungen im Rahmen der Planungen sind zu erwarten, da diese eine
Flachenversiegelung mit sich bringt. Diese werden durch die Ausweisung einer GRZ von 0,37
(rechnerisch) minimiert. Durch die mit dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung
erreichbare stadtebauliche Dichte soll dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und

Boden Rechnung getragen werden.

» Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts ,Flache® sind nicht zu erwarten.

2.3 SCHUTZGUT BODEN

Gemal § 1 (6) Nr. 7a BauGB sind die Belange des Bodens bei der Aufstellung der Bauleitplane
zu berucksichtigen. Schwerpunkt des Bodenschutzes in der Bauleitplanung ist der flachenhafte
Bodenschutz. Nach § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen
(Bodenschutzklausel). Zentrales Ziel des BBodSchG ist es, die Bodenfunktionen zu erhalten bzw.

wiederherzustellen (vor- und nachsorgender Bodenschutz).
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Der Schutz der natirlichen und nutzungsbezogenen Bodenfunktionen ist gemafl Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) und im Hessischen Naturschutzgesetzt (HeNatG) verankert. Zudem
wird das Ziel eines sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden festgeschrieben, wel-
ches auch im Baugesetzbuch (BauGB) vorgegeben ist. Die verbal-argumentative Ermittlung und
Bewertung des Bestandes und der Eingriffswirkung erfolgt in Anlehnung der ,Arbeitshilfe zur Er-
mittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz®
(HLNUG, 2023).

Um die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf das Schutzgut Boden zu ermitteln, wird der
bodenfunktionale Ist-Zustand vor und nach der Inanspruchnahme (bauzeitlich und betriebsbe-
dingt) des Vorhabens verglichen. Die Unterschiede der Bodenfunktionsbewertungen stellen dabei

die Auswirkungen der Planungsumsetzung bzw. den Kompensationsbedarf dar (HLNUG, 2023).

Bestand
Fir das Plangebiet liegen teilweise keine Bodendaten zur funktionalen Gesamtbewertung und
deren Einzeldarstellungen - bereitgestellt durch das HLNUG - vor. Um diese Datenllicke zu schlie-

Ren, kdnnen im Bedarfsfall die Bodendaten der Nachbarflachen tbertragen werden.

Da es sich beim Plangebiet um Bdden unter Wald und teilweise um bereits anthropogen in
Anspruch genommene Béden handelt, liegen durch das HLNUG keine zur Verfiigung gestellten
Bodendaten im Mafstab 1:5.000 vor. In dem hier vorliegendem Fall kénnen jedoch die durch das
HLNUG zur Verfugung gestellten Daten im Malfistab 1:50.000 zur Beurteilung der

bodenfunktionalen Einschatzung im Plangebiet herangezogen werden.

Geologie Der geologische Untergrund des Plangebietes zeichnet sich durch seine
Lage im Rheinischen Schiefergebirge (Paldozoisches Gebirge) und hier
im geologischen Strukturraum des ,Vordertaunus® aus. Diese ist durch Au-
ensediment (ungegliedert), bestehend aus Lehm, Sand, Kies (Holozan)

charakterisiert.

Bodeneinheiten Die im Vorhabenbereich vorkommende Bodeneinheit ist Auengleye. Bei
hoch anstehendem Grundwasser kommt es zur Ausbildung von
Auengleyen. Durch Dranung und Ausbau der FlieRgewasser wurde der
Grundwasserstand in der Vergangenheit jedoch vielfach abgesenkt. Die
Verbreitungsschwerpunkte der Boden aus Auenablagerungen liegen nun

meist in den Beckenbereichen der Flisse.
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LEGENDE

Eem——— )
H 1 Plangebiet

Abb. 7: Bodeneinheiten in den Plangebieten, Ausschnitt aus der BFD50,
(Eigendarstellung, unmaBstéablich, http://bodenviewer.hessen.de)

Die im Plangebiet vorkommenden Auengleye bestehen aus 3 bis >10 dm

Auenschluff und/oder -lehm (Holozan) tber Terrassensand (Pleistozan).

Die Auengleye besitzen eine mittlere Nahrstoffverfligbarkeit, eine allge-
mein hohe Lagerungsdichte und dadurch bedingte Neigung zu Staunasse.
Bei sehr hohen Grundwasserstanden ist der Lufthaushalt zeitweilig bein-
trachtig. Zwar zeichnet sich der Boden durch eine hohe Wasser-
speicherkapazitat aus, neigt jedoch bei langer anhaltender Trockenheit zur

Bildung von Trockenrissen und Verkrustung.

Die im Plangebiet vorkomenden Auengleye konnen als regional

weitverbreitet angesehen werden.

Seite 22



STADT OBERURSEL (TAUNUS) VORENTWURF UMWELTBERICHT
B-Plan Nr. 259 ,Hohemarkstralte 104 2 BESTAND UND BEWERTUNG

Bodenart

Baugrundgutach-

ten

Die Bodenart stellt den Feinboden als summarischen Ausdruck fur das Mi-
schungsverhéltnis der drei KorngroRen Sand, Schiuff und Ton
(Feinbodenfraktionen) dar. Nach dem Vorherrschen der einzelnen Frakti-
onen werden Sande (S), Tone (T) und Schluffe (U) bzw. deren

Dreikorngemenge Lehm (L) unterschieden.

Die Bodenart gibt Auskunft iber den Nahrstoff- und Wasserhaushalt des
Bodens, der je nach Zusammensetzung und Mischungsverhaltnis der drei

KorngréRRen sehr differenziert ist.

Die Bodenschatzung kennt neun Bodenarten fur Acker und finf Bodenar-
ten fur Grinland, die auch als geschichtete Bodenarten oder Misch- (z. B.
S/Mo) bzw. Ubergangsbodenarten (z. B. SMo) angegeben werden kon-

nen.

Die vorherrschende Bodenart im Plangebiet ist ein Lehm (L), der als mitt-
lerer Boden bezeichnet wird und mit einem optimalen Verhaltnis von Ton,
Schluff und Sand eine Zwischenstellung einnimmt. Er stellt ein Dreikorn-
gemisch von Sand, Schluff und Ton in etwa gleichen Anteilen dar (ca. 8
bis 45 % Ton, 0 bis 50 % Schluff und 15 - 83 % Sand).

Der Lehmboden ist gut bearbeitbar und hat eine gute Nahrstoffspeiche-
rung. Er besitzt die Eigenschaften Nahrstoffe gut nachzuliefern,
Schadstoffe zu akkumulieren und Wasser optimal zu halten. Durch die zu-
vor genannten Eigenschaften ist der Lehmboden gut landwirtschaftlich

nutzbar.

Durch das Ingenieurbliro gbm Gesellschaft flir Baugeologie und —mef3-
technik mbH, Limburg/Lahn wurde im Jahr 2023 ein Geotechnischer

Bericht erstellt.

Auf Basis der Baugrunderkundung wurden Angaben Uber die ingenieur-
und hydrogeologischen Verhaltnisse im Bereich der geplanten Bebauung
getatigt und darauf aufbauend Aussagen zur baupraktischen/ planerischen
Umsetzung der geplanten BaumalRnahmen gemacht. Fir die anfallenden
Erdaushubmassen am Baustandort wurden umwelttechnische Untersu-
chungen durchgefiuhrt und abfalltechnisch bewertet. AuRerdem wurde die
Versickerungsfahigkeit bzw. Wasserdurchlassigkeit des untersuchten

Baugebiets anhand von Sickerversuchen vor Ort bestimmt.
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Archivfunktion

Bodendenkmaler

Auf Grundlage dieser Untersuchungen konnte ein Baugrundmodell erstellt
werden. Der Versuch zur Versickerungsfahigkeit in anstehenden, stark
kiesigen Decklehm hat eine relativ gute Wasserdurchlassigkeit nachge-
wiesen. Im Gutachten werden neben dem Angaben zum Kanal- und
Leitungsbau, Verkehrswegebau, Grindungsempfehlung, Baugrubensi-
cherung, Bauwerkssicherung gegen Wasser und auch Angaben zu
Baunebenarbeiten gemacht, die im Gutachten detailliert nachgelesen wer-

den konnen.

Boden erflllen gemal § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Funk-
tionen als Archive der Natur- und Kulturgeschichte. Sie enthalten
gebietsweise oder punktuell besondere bzw. wertvolle Informationen, die
bei Eingriffen z. B. durch Bebauung, Versiegelung, Abgrabung oder den
Eintrag von Schadstoffen meist irreversibel zerstért werden. Um sie zu er-
halten, ist es notwendig, Béden mit besonderer Erfullung der Funktion des
Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu schitzen (LABO,
2011). Den gesetzlichen Auftrag fur den Schutz von Archivbdden gibt das
BBodSchG in § 1: Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der

Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Fur Boéden mit Archivfunktion liegen bislang in Hessen noch keine ab-
schlielfenden Datengrundlagen vor. Durch das HLNUG wird eine
Flachendarstellung der Suchraume flir Archivbéden der Naturgeschichte
zur Verfigung gestellt (Methode BFD50 Archivbdéden). Demgemafn wer-
den die Béden des Plangebietes als ,Bdden ohne besondere Einstufung

hinsichtlich ihrer Archivfunktion® eingestuft.

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirli-
chen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und

Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden (§1 BBodSchG).

Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 259 “Hohemarkstrafle 104“, Stadt
Oberursel sind nach Kenntnisstand der Stadt Oberursel keine Kulturdenk-
maler i.S des § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.
Im Geopotal Hessen (WMS-Geodienst) ist am Sidoéstlichen Rand des
Plangebietes ein Archaologisches Denkmal gemal § 2 Abs. 2 HDSchG
verzeichnet (Abruf Aug. 2024).
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Bodenfunktionale
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Abb. 8: Archéaologisches Denkmal - rote Kreise (unmaBstablich; Geoportal
Hessen (WMS-Geodienst, Abruf Sept. 2024)
Darlber hinaus bleibt zu beachten, dass bei Erdarbeiten jederzeit Boden-
denkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landes-
amt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Im Bereich des ehemaligen Schulungszentrums kann davon ausgegangen
werden, dass die naturlichen Bodenfunktionen durch die anthropogene
Uberformung und hier der Versiegelung/ Teilversiegelung bereits beein-

trachtigt bzw. ganzlich verlorengegangen sind.
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Die Beurteilung der Bodenfunktion als Gesamtbewertung fiir die Raum-
und Bauleitplanung (Bodenviewer, Internetportal: Hessisches Ministerium
fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, 2019)
beruht auf der Aggregierung der Kriterien ,Standorttypisierung fir die Bio-
topentwicklung”, "Ertragspotenzial", "Feldkapazitat" sowie "Nitratriickhalt"
und ordnet den daraus resultierenden Stufen die Klassen des Gesamt-Bo-
denfunktionserflllungsgrades von 1 bis 5 zu. Diese Daten liegen allerdings
lediglich fir landwirtschaftliche Flachen vor. Analysen und Bewertungen
fur Waldflachen sind in Arbeit, bisher sind diese Bewertungen jedoch nicht
offentlich abrufbar. Vom HLNUG werden derzeit lediglich vereinzelt Karten
(wie zuvor beschrieben) mit einer Bewertung fir Waldstandorte im Mal3-

stab 1:50.000 zur Verfigung gestellt.

Eine auf Basis der Daten des HLNUG BDF 50 (1:50.000) aggregierte Ge-
samtbewertung der vorliegenden Bodenfunktionsdaten wird im Rahmen
des vorliegenden Gutachtens, im Sinne einer Ubersichtlichen Gesamtdar-
stellung der Bodenwertigkeiten, dargestellt. Die Einteilung der Stufen wird
nach den Ziffern 1 - 5 von sehr gering bis sehr hoch gekennzeichnet (vgl.
Tab. 1). Die Bodenfunktionsbewertung fur die Raum- und Bauleitplanung
des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLNUG) stuft die

Bedeutung der Boden im Plangebiet als mittel ein.

Die folgende Tabelle zeigt im Einzelnen die Bewertungen der Bodenfunktionen:

Standort- . . Nitratrickhalte- Gesamt-
tvoisi Ertragspotential | Feldkapazitat B
ypisierung vermdgen bewertung
» 2[3 —gering bis | 53 _ e 4 - hoch mittel
mittel

*Standorte mit potenzieller Auendynamik und oberflichennahem Grundwassereinfluss
Tab.7: Aggregierte Bewertung der Bodenfunktionen des Plangebiets (Boden-Viewer, HLNUG)

Die mathematische Ergebnisbildung verfolgt das Prinzip der Kombination aus arithmetischer Mit-

telwertbildung der vier Bodenteilfunktionen (Bodenfunktion: Lebensraum fir Pflanzen, Kriterium

Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung, Bodenfunktion: Lebensraum fiir Pflanzen, Krite-

rium Ertragspotenzial, Bodenfunktion: Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium FK

sowie Bodenfunktion: Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- u. Aufbaumedium, Kriterium

Nitratriickhalt) mit einer Priorisierung von Béden mit hohen (Stufe 4) und sehr hohen (Stufe 5)

Bodenerfillungsgrad, wie im folgenden Schema erlautert:
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z2
Kriterien ja Gesamtbewertung
Klasse sehr hoch

nein

1
m:ﬂm ja Gesamtbewertung
mit Klasse hoch

Bewertung (4)

nein

=1
Kriterium j a

Bewertung

nein

ittelwernt

Kriterien
z25

nein

ittelwern

i Gesamtbewertung
Kritetien Klasse sehr gering

<25 (1)

Abb. 9: Schema der Gesamtbewertung der Bodenfunktionen (nach R. Miller, 2012)

Folgt man dem FlieRdiagramm in Abbildung 9 so kommt man zu folgender Gesamtbewertung:

Kriterium Gesamtbewertung
Klasse

2 2 Kriterien mit Bewertung 5 - sehr hoch
24

1 Kriterium mit Bewertung 5 | 4 - hoch

1 Kriterium mit Bewertung 4 | 3 - mittel

Mittelwert der Kriterien 2 - gering
>022,5

Mittelwert der Kriterien 1 — sehr gering
>0<2,5

Tab. 8: Bewertungsschema der Bodenfunktionen (HLNUG, 2019)
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Nach dem in Abb. 9 aufgefiihrten Bewertungsschema ergibt die Bewertung des
Bodenerfiillungsgrades flir das Plangebiet mittel.

Vorbelastungen Boden (Nachsorgender Bodenschutz)

Vorbelastungen

Verdichtungs-
empfindlichkeit

Vorbelastungen beziehen sich auf die Recherche nach bereits erfassten
chemischen (z.B. geogene Grundbelastung, anthropogener Schadstoffein-
trag, Altlastensituation) und physikalischen Vorbelastungen (z.B.
Versiegelung, Erosion, Verdichtung, grolflachiger Bodenab- bzw. -auftrag).
Vorbelastungen sind im Plangebieten B-Plan Nr. 259 ,Hohemarkstralie
104, Stadt Oberursel (Taunus) bisher nicht bekannt.

Bodenverdichtungen entstehen in der Regel durch mechanische Belastung
(beispielsweise durch Befahren des Bodens mit schweren Maschinen und
Transportfahrzeugen). Die Folge ist eine Verringerung des Porenvolumens
und hier vor allem der fiir den Luft- und Wasseraustausch wichtigen Mittel-
und Grobporen. Hinzu kommt eine Beeintrachtigung der Vernetzung der
Poren  untereinander und damit der Bodenluft und des
Bodenwasserhaushalts. Das Resultat sind schlechte Lebensbedingungen
fur die Bodenorganismen, eine schlechte Durchwurzelbarkeit sowie eine

geringe Bodenfruchtbarkeit.

Die Verdichtungsempfindlichkeit von Béden vor allem gegentiber Befahrung
kann aus den standértlichen Bodeneigenschaften fir die obersten 10

Dezimeter abgeschatzt werden; sie steigt

mit abnehmendem Grobbodenanteil

= mit zunehmendem Ton- und Schluffanteil
= mit zunehmendem Humusanteil

* mit zunehmender Vernassung

Als besonders verdichtungsempfindlich gelten daher humusreiche Bdden

und Boden mit starkem Grundwasser- und Staundsseeinfluss.

Die im Plangebiet vorherrschende Bodenart Lehm (L) gilt als stark verdich-

tungsempfindlich.
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Erosions-
gefahrdung

Erosionsgefihrdung
- EQ - keine bis sehr gering
I 1 - sehr gering

- E2 - gering

[ ] E3-mittel

[ E4-hoch

I &5 - sehr hoch

I 5.1 - extrem hoch

I c6:2 - extrem hoch

I 6.3 - extren hoch

Altlasten

Das Hessische Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
erarbeitet Grundlagen zur Bewertung der standortbezogenen Erosionsge-
fahrdung, die im Bodenerosionsatlas 2023 (3. Auflage) dokumentiert sind und
Uber den Bodenviewer Hessen abgerufen werden kénnen. Danach besteht

flr die Plangebiete eine geringe bis sehr hohe Erosionsgefahrdung.

Abb. 10: Bodenerosionsatlas 2023 (ABAG), (Eigendarstellung, unmaBstéab-
lich; http://bodenviewer.hessen.de)

Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass auf den bebauten Fla-
chen und den Grinflachen durch die geschlossene Vegetationsdecke die

Erosionsgefahrdung ganzlich in den Hintergrund tritt.

Bisher sind fir das Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderun-
gen und/oder Grundwasserschaden bekannt.
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Im Rahmen des Entwasserungsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 259
,Hohemarkstrale 104“, Stadt Oberursel erstellt durch Aquadrat Ingenieure
GmbH, Griesheim, wurden Baugrunduntersuchung mit einer umwelttechni-
schen Untersuchung vorgenommen und 2 Bodenmischproben analysiert.
Bei beiden Mischproben wurden als Z1-Material bzw. Z2-Material einge-
stuft. Die einstufungsrelevanten Parameter sind TOC bzw. Nickel, die beide

als nicht gefahrlich eingestuft werden kénnen.

Ergeben sich bei zukunftigen Baumalinahmen oder Eingriffen in den Unter-
grund Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenveranderung, ist gemai § 4
des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes — HAItBodSchG — das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, unverziglich zu informieren und das weitere Vorgehen abzustim-

men.

Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

Der Bebauungsplan betrifft teilweise bereits anthropogen genutzte Flachen, die durch den B-
Plan Nr. 259 ,Hohemarkstrale 104“ Stadt Oberursel (Taunus), Gberplant werden. Die boden-
funktionale Gesamtbewertung der Bdden im Plangebiet kann insgesamt als mittel eingestuft
werden. Das Allg. Wohngebiet ist mit einer GRZ von 0,37 auf einer Flache mit Bestandsbebau-
ung, die abgerissen wird, geplant, womit einer bodensparenden Bauweise Rechnung getragen
wird. Insgesamt handelt es sich bei der Vorhabenplanung um eine rechnerisch geringe Neuver-

siegelung von etwa 200 m2.

Wahrend der Bauphase kénnen Stérungen des Bodens durch Gelandemodellierung, Verdich-
tung, Abtrag und Umlagerung im Rahmen des Baustellenbetriebs im gesamten Baustellenbereich

auftreten.

Durch die Festsetzungen zur Niederschlagsversickerung im Plangebiet und hier der Verwendung
von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen, dezentraler Niederschlagsversickerung
und Dachbegriinung kann die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen minimiert werden (vgl. text-

liche Festsetzungen).

» Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden sind nicht zu erwarten.
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2.4 SCHUTZGUT FLORA, FAUNA UND BIOLOGISCHE VIELFALT
Bestand

Flora

Eine aktuelle Begehung erfolgte am 21.08.2024 und hatte zum Ergebnis, dass der nérdliche Be-
reich des Plangebietes anthropogen Uberpragt ist. Etwa in der Mitte durchflie3t der Urselbach mit
Geholzsaum von West nach Ost den Geltungsbereich. Richtung Siden, mit dem ndérdlichen
Grundstiick durch eine kleine Briicke verbunden, schlief3t sich eine Gehodlzflache mit teils ver-

buschter Freiflache an. Diese geht in die stdlich befindliche Waldflache Uber.

Einmessungen der Bestandsgebaude oder Baume/Gehdlze am Urselbach bzw. stdlich von die-
sem lagen nicht vor. Flachenabgrenzungen wurden per Luftbild ermittelt. Das Areal sudlich des
Urselbachs und auch sudwestlich des Bestandsgebdudes waren schwer oder gar nicht zugang-
lich. Brennnessel und vor allem Brombeere erschwerten den Zugang. Hier musste teilweise auf
eine Kartierung per Luftbild zurtickgegriffen werden. Die eingezaunte weitlaufige Wiesenbrache
beinhaltet einzelne wenige Obstbaume und einen dichten Gehoélzsaumentlang des Baches. Die
Wiesenbrache ist mit einem dichten Aufwuchs aus Uberwiegend jungen Bergahornen sowie an-

deren Laubbaumen bestanden und von Brombeere Uberwuchert.

Lebensraumtypen der nach Anhang | der FFH-Richtlinie oder nach §30 (2) Nr.3 BNatSchG und
§ 25 HeNatG gesetzlich geschitzten Biotope konnten wahrend der Begehungen im Geltungsbe-

reich nicht nachgewiesen werden.

Die Bestandsbeschreibung des angetroffenen Zustandes erfolgte in Anlehnung an die Hessische
Kompensationsverordnung (KV) in der Fassung vom 26. Oktober 2018 (GVBI. 2018, S. 652,
2019 S. 19).
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Fotodokumentation

Einfahrt zum Geltungsbereich mit
Gebauden

Nahezu versiegelte Flache, Pflaster
(KV-Code 10.520)

Dachflachen nicht begrunt, hier:
Bestandsgebaude (KV-Code 10.710)

Befestigte und begriinte Flachen,
Rasenpflaster, Rasengittersteine 0.a.,
hier Parkflachen (KV-Code 10.540)

Ehem. gartnerisch gepflegte Anlagen /
artenarme oder nitrophytische
Ruderalvegetation — Mischkalkulation
(KV-Code 11.221/ 09.123)
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Nahezu versiegelte Flache, Pflaster,
hier: Zufahrtsstrale (KV-Code 10.520)
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Ehem. gartnerisch gepflegte Anlagen /
artenarme oder nitrophytische
Ruderalvegetation — Mischkalkulation
(KV-Code 11.221/ 09.123). Hier:
Sldseite des Bestandsgebaudes mit
Blick zu den Badumen am Urselbach.

Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -
wege, -platze oder andere
wasserdurchlassige
Flachenbefestigung (KV-Code
10.530).

Hier: gepflasterte Terrasse mit
Niederschlagsversickerung an den
Seiten.
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Sudost Ansicht des
Bestandsgebaudes und der
Nebengebaude.

Dachflachen nicht begrunt, hier:
Bestandsgebaude (KV-Code 10.710)

Ehem. gartnerisch gepflegte Anlagen /
artenarme oder nitrophytische
Ruderalvegetation — Mischkalkulation
(KV-Code 11.221/ 09.123).

Sonstige Flussabschnitte,
Gewasserstrukturguteklasse 3 oder
schlechter (KV-Code 05.226)

Hier: Urselbach mit Krautschicht vor
allem aus Brennnessel (Urtica urens
L) und Efeu (Hedera spez.).

Baume sind vor allem Erle (Alnus
glutinosa) und Bergahorn (Acer
pseudoplatanus), vereinzelt auch
Weide (Salix fragilis) oder Eberesche
(Sorbus aucuparia).
Haselnussstraucher (Corylus avellana)
kommen vor

(KV-Code 04.600).

Artenarme Ruderalvegetation
(KV-Code 09.123).

Bestehend vor allem aus Brombeere
(Rubus spez.) und Nachwuchs von
Bergahorn (Acer pseudoplatanus).
Vereinzelt Holunder (Sambucus
nigra).
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Fauna

Durch das Biro GPM wurde im Jan. 2024 eine faunistische Kartierung und ein artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag erstellt. Gegenstand der Untersuchung waren Fledermause, sonstige

Saugetiere, Vogel, Reptilien, Amphibien und Fische (vgl. Anlage 3).

Im Folgenden werden die wichtigsten Punkte des ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags“ zusam-

mengefasst dargestellt (Zitat Seite 26):

»ES wurden sieben Fledermausarten im Gebiet nachgewiesen, Quartiere in den Baumhoéhlen oder
Nistkasten im Gebiet konnten hier nicht bestatigt werden. Dagegen wurden hier wegen sehr hau-
figer Feststellung von Soziallauten der Zwergfledermaus einzelne Paarungsquartiere der Art in
Spalten am Gebaude des ehemaligen Schulungszentrums vermutet. Die nachgewiesenen Arten
nutzten die Fléchen innerhalb des Untersuchungsgebietes hauptséchlich als Nahrungsbiotop,

wobei die Dichte im Spatsommer hier wesentlich hbher war als im Mai und Juni.

AuBBerdem wurden neun besonders geschlitzte Sdugetiere nachgewiesen, die aber bis auf den
auf der Vorwarnliste geflihrten Westigel alle ungeféhrdet und regional noch weit verbreitet sind.
Séugetierarten mit unglinstigen Erhaltungszustédnden konnten im Gebiet nicht nachgewiesen

werden.

Es wurden insgesamt 20 Brutvogelarten innerhalb des Untersuchungsgebietes oder in unmittel-
barer Umgebung der Gebietsgrenzen festgestellt. Flir 17 Brutvogelarten und acht Gastvogelarten
wurde eine vereinfachte Priifung durchgefiihrt. Flir drei der Brutvogelarten wurde eine spezielle

Priifung durchgefthrt.

Reptilien und Amphibien konnten innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht nachgewiesen wer-
den. Im Urselbach wurde aber eine mittelgro3e Population der Bachforelle mit einem naturnahen

Altersaufbau festgestellt.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt, auch Biodiversitat genannt, bezeichnet neben der Vielfalt der Arten auch
die Vielfalt der Lebensraume (Okosysteme) und die genetische Besonderheit der Arten. Aus einer
z.B. hohen Biodiversitat im Wald resultiert oft eine hohere Stabilitat der Waldokosysteme. Eine
hohe Stabilitat sorgt wiederum flir geringe Anfalligkeiten durch Stérungen, wie Wetterextreme
(z.B. Starkregen) und Schadinsekten. Je grofier die biologische Vielfalt, umso leichter ist die An-
passung an Anderungen und die Sicherung der Lebensgrundlage. Dies bezieht sich auch auf den

Biotopverbund.
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Durch Nutzungsanderung, Bebauung und Zerschneidung der Landschaft gehen viele wertvolle
Biotope verloren. Dabei sind neben dem Flachenverlust, auch die Isolation der Biotope und die
stérenden Einflisse aus der Umgebung problematisch. Diese meist kleinen Lebensraume stellen
fur viele Arten aufgrund der Gréle schlechte Lebensbedingungen dar. In den isolierten Einzel-
biotopen ist der Austausch von Individuen erschwert, was zu einer genetischen Verarmung von
Fauna und Flora fuihrt und das dauerhafte Uberleben von Lebensgemeinschaften gefahrdet. Das
Resultat ist der Verlust an biologischer Vielfalt. Die Vernetzung von Lebensraumen ist somit von

besonderer Bedeutung.

Ziel des landesweiten Biotopverbundes ist es - neben der nachhaltigen Sicherung heimischer
Arten, Artengemeinschaften und ihrer Lebensraume - funktionsfahige, 6kologische Wechselbe-
ziehungen durch entsprechende Gestaltung und Nutzung der Landschaft zu bewahren,

wiederherzustellen und zu entwickeln.
Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht verzeichnet.

Die Vernetzungssituation der diversen Biotope ist in der sudlichen Umgebung des Plangebietes,
wie auch im sUdlichen Plangebiet sehr gut. Nérdlich hingegen ist sie durch die angrenzende Sied-

lungsflache als eingeschrankt zu benennen.

Verbreitungshindernisse - vor allem fiir die Fauna — bestehen durch die Nahe des Plangeltungs-
bereichs zur Hohemarkstralle mit U-Bahnlinie, die im Sinne des Biotopverbunds eine nahezu

unuberwindbare Barriere darstellt.

Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

» Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

2.5 SCHUTZGUT WASSER
Bestand

Grundwasser

Das Plangebiet gehért der hydrogeologischen GroReinheit ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken
und nordhessischem Tertiar“ im hydrogeologischen Raum ,Untermainsenke“ und hier dem Teil-
raum ,Wetterau“ an (GuSchu-Viewer, Aug. 2024).

Aufgrund des Porenwasserleiters und der vorherrschenden Geologie (Geochemischer Gesteins-
typ silikatisch/karbonatisch, Lockergesteine) zeichnet sich das Plangebiet durch eine mittlere
(>1E-4 bis 1E-3) Wasserdurchlassigkeit aus (GruSchu, Juli 2024).
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Der Charakter der grundwasserfihrenden Schichten in dem Gebiet, in dem sich der Geltungs-

bereich befindet, wird als ,Grundwasser-Leiter” bezeichnet.

Durch den Geotechnischen Bericht (gbm Gesellschaft fur Baugeologie und —meftechnik mbH,
Limburg/Lahn, Januar 2023) wurde ein Flurabstand des Grundwasserspiegels lberwiegend

kleiner als 2 m erkundet.

Das Plangebiet liegt vollstandig in der Schutzzone IIIB des festgesetzten Trinkwasserschutzge-
bietes WSG Br. Riedwiese, u.a., Oberursel. Die Ver- und Gebote des Trinkwasserschutzgebietes

sind zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der als ,Nitratbelastetes Gebiet* gekennzeichneten Fla-

che.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebiets befindet sich das FlieRgewasser Urselbach, ein Gewasser 3. Ord-
nung. Der Urselbach entspringt im Taunus 6stlich des Feldbergs und mindet bei Heddernheim

in die Nidda. Das Plangebiet entwassert somit oberflachlich zum Vorfluter Nidda hin.

Der FlieRgewassertyp des Urselbachs ist als silikatischer Mittelgebirgsbach mit der dominanten
Fischregion Epirhitral (Obere Forellenregion) benannt. Der 6kologische Gesamtzustand wird als
maRig und der chemische Zustand als schlecht eingestuft (WRRL-Viewer, Abruf Aug. 2024).

Der sidliche Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes liegt innerhalb des gesetzlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes des Urselbachs. Bei dem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet handelt es sich um ein Gebiet, dass bei Extremhochwasser oder beim Versagen
von 6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen tiberschwemmt werden kann. In Uberschwem-
mungsgebieten ist gemall § 78 Abs. 4 WHG die Errichtung und Erweiterung von baulichen
Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB untersagt. Abweichend davon kann gemaf § 78
Abs. 5 WHG die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigt
werden, wenn das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrach-
tigt und der Verlust von verlorengehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen wird. Nach Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde und dem Regierungspra-
sidium Darmstadt ist eine Ausgleichsflache im Sinne von § 78 Abs. 5S. 1 Nr. 1a WHG vorzusehen
(ROB, 2024).
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Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

Durch das geplante Allg. Wohngebiet wird es zu einer Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate durch Flachenversiegelungen kommen. Durch Bodenverdichtungen kann davon
ausgegangen werden, dass die Versickerungsfahigkeit bzw. Wasseraufnahmefahigkeit vor allem
wahrend der Bauphase reduziert wird. Das Rickhaltevermdgen der Niederschlage im Gebiet
wird im Bereich der Uberbauten Flachen insgesamt reduziert, womit es zu einer zusatzlichen
Belastung der Vorflut durch erhéhten Oberflachenabfluss kommen kann. Durch das Wohngebiet

wird sich der Wasserbedarf der Stadt Oberursel insgesamt erhéhen.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden mit einer rechnerischen GRZ von
0,37 im Plangebiet werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser minimiert. Durch die
Festsetzung einer dezentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung (Zisternen) wird zusatzlich
der Wasserbedarf des geplanten Wohngebietes reduziert. Der festgesetzte grol3e Anteil privater
Freiflachen sowie von Dachbegrinung und wasserdurchlassigen Oberflachen bei Flachenbefes-
tigungen bewirkt eine Reduzierung des oberflachlichen Niederschlagsabflusses und eine

Erhéhung der Verdunstungsrate.

Das Flieigewasser Urselbach wird in seinem Verlauf innerhalb des Plangebietes nicht verandert

werden.

Die geplante Bebauung im Bereich des Uberschwemmungsgebietes wird mit risikoangepasster
Gebaudegestaltung und keiner oder nur unwesentlicher Beeinflussung der Hochwasserrickhal-
tung ausgefuhrt werden. Besonderes Augenmerk ist auf die Hohenlage und den Schutz der
Gebaudedffnungen sowie die Abdichtung der Gebaudehille gegen Oberflachen- und Grundwas-
ser zu legen. Im sudlich des Urselbaches befindlichen Geltungsbereich wird eine Flache
planungsrechtlich als Grinflache mit Funktion fir den Hochwasserschutz gesichert werden, die

den Verlust von verlorengehendem Ruickhalteraum in Umfang und Funktion ausgleicht.

» Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

2.6 SCHUTZGUT KLIMA

Die Planungsregion gehdrt zu Stidwestdeutschland und hier dem Klimabereich des Hochtaunus
an. Das kontinental gepragte Klima wird als warm und gemaRigt klassifiziert. Im Mittel werden in
der Gegend um Oberursel etwa 785 mm Niederschlag uber das Jahr gemessen. Die Jahres-
durchschnittstemperatur liegt im Mittel bei etwa 10°C. Der warmste Monat ist der Juli und der

kalteste Monat ist der Januar.
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Gelandeklima

Die Frei- und Geholzflachen sowie das von West nach Ost verlaufende FleiRgewasser des Un-
tersuchungsgebietes stellen kaltluftproduzierende Flachen dar und leisten einen wichtigen
Beitrag zur Luftreinhaltung. Aufgrund ihrer Lage ist das Abstromen der Kaltluft nach Norden je-
doch begrenzt durch die Siedlungsflache, womit sie nur geringfligig als Kaltluftabflussgebiete
einzustufen sind. Die Bestandsbebauung des ehemaligen Schulungszentrums fungiert weiterhin

als Barriere zur angrenzenden Siedlungsflache von Oberursel.

Die Grunflachen der Bestandsbebauung leisten untergeordnet ihren Beitrag zur Kaltluftproduk-
tion. Negativen Aspekten, wie der Gebdudebebauung und Versiegelung durch Verkehrs- und
Parkflachen, die kleinrdumige Aufheiz- und Warmeinseleffekte verursachen, stehen positive As-
pekte wie der groRe Anteil von Geholzen, die Verschattungen erzielen und das FlieRgewasser

gegenuber.

Klimawandel - Starkregen

Das Vorhaben KLIMPRAX Starkregen hat praxisnahe Handlungshilfen entwickelt, um sich aktiv
an die Folgen des Klimawandels und hier an Starkregenereignisse anpassen zu kénnen. Die
Starkregenhinweiskarte flir Hessen wird zur Identifizierung von besonders durch Starkregen ge-
fahrdete Kommunen bereitgestellt. Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einem Starkregen-

Index (Farbgebung der Rasterzellen) und dem Vulnerabilitats-Index.
In den Starkregen-Index flieRen folgende Parameter ein:
S1 STARKREGEN: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Minuten Andauer.

S2 VERSIEGELUNG: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km? Raster-

zelle.

S3 UBERFLUTUNG: Uberflutungsgefahrdeter Flachenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auf-

treten und GrofRe von Senken und Abflussbahnen.

Der Vulnerabilitats-Index (umrandete Rasterzellen in den Karten) ergibt sich aus Standortfakto-
ren, die raumlich variierende Schadenspotenziale, Sachwerte oder Infrastrukturen (z.B.

Krankenhauser) einbeziehen.

Die Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen zeigt das Starkregen-Gefahrenpotenzial in der Region
der Stadt Oberursel. Sie soll eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage bei Starkregen vermitteln.
Detaillierte Hinweise auf potentielle Gefahren durch Starkregen kann man durch Erarbeitung ei-

ner kommunalen FlieBpfadkarte bekommen.
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Kommunale FlieBpfadkarten eignen sich flir kleinere Ortschaften oder Ortsteile nach Auskunft
des HLNUG, besonders im landlichen Raum. Sie zeigen (in einer Auflésung von 1 m?) eine erste
Ubersicht der potenziellen FlieRpfade, die das Regenwasser bei einem Starkregenereignis neh-

men wdlrde.

Im folgenden Auszug der Starkregen-Hinweiskarte flir Hessen wurde die Lage des Plangebietes

gekennzeichnet.

Starkregenhinweis-Index

Schwach

s
saldfes o

Abb. 11: Starkregenhinweiskarte fiir Hessen (unmaRstablich; HLNUG, Abruf Aug. 2024)

Nach der Starkregen-Hinweiskarte kann davon ausgegangen werden, dass flr das Plangebiet,

ein hohes Starkregen-Gefahrenpotenzial besteht.

Das Ingenieurbiro Aquadrat (Griesheim) hat 2023 eine computergestitzte Fliellweganalyse,
Senkenberechnung, Neigungsklassenermittlung und Gefahrdung der Auflengebiete fur die Stadt
Oberursel (Taunus) durchgefiihrt. FlieRpfadkarten zeigen eine erste Ubersicht der potenziellen

FlielRpfade, die das Regenwasser bei einem Starkregenereignis nehmen wirde.
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Im Rahmen der Erarbeitung des Klimaanpassungskonzepts fur die Stadt Oberursel (Taunus)
wurden neben der FlieBwegeanalyse auch Starkregengefahrenkarten erarbeitet, an Hand derer
eine Abschatzung vorgenommen werden kann, welche Gefahren/ Risiken mit einem Starkregen-
ereignis verbunden sind. Die durch hydrodynamische Computermodelle berechneten Ergebnisse
werden anhand von Karten dargestellt und verdeutlichen, wie schnell, wie tief und in welche
Richtung das Regenwasser abflie3t oder sich in Gelandesenken sammelt. Nach der Karte ,Ext-
remer Starkregen, FlieRgeschwindigkeit, Maximale Uberflutungstiefe* (Ingenieurbiiro Aquadrat,
2023) muss bei einem extremen Starkregen (T >100a) mit einer maximalen Uberflutungstiefe in
Teilbereichen des Plangebietes von Uberwiegend 5 bis 10 cm gerechnet werden. Direkt am Ur-
selbach werden hingegen mit 10 bis 20 cm prognostiziert. Diese maximalen Wasserstande
befinden sich tUberwiegend auf Freiflachen und nicht direkt am Gebaude (vgl. folgende Abbil-

dung).

maximaie Ubeiutungstiete

e

Abb. 12: Ausschnitt Gefadhrdungsabschétzung infolge Starkregen (max. Wasserstand) (un-
mafstéblich; Aquadrat Ingenieure GmbH, Aug. 2024)
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Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt
Das Plangebiet weist in seinem stidlichen Bereich kaltluftproduzierende Flachen in Form des
Urselbaches und den den Bach umgebenden Gehdlzen sowie der siidlich anschlielienden teil-

weise verbuschten Freiflache mit angrenzendem Gehélzrand auf.

Bedingt durch die Topographie und auch dem Vorhandensein einer Vielzahl kaltluftproduzieren-
der Flachen in der Umgebung ist von einer insgesamt sehr guten Versorgung der
Siedlungsflache mit Kalt- und Frischluft auszugehen. Die bereits bebauten Flachen des Gel-
tungsbereiches haben keine signifikante Bedeutung fir die Kalt- und Frischluftversorgung der
angrenzenden Siedlungsflache. Durch den riegelartigen Bau des Bestandsgebaudes entlang des

Urselbaches wird ein Einstromen der Frischluft grétenteils verhindert.

Durch die geplante Bebauung des Allg. Wohngebiet wird es zu geringfligig mehr Flachenversie-
gelungen kommen (rechnerisch ca. 200 m2). Von einer Erhdhung von Temperaturextremen und
kleinrdumigen Veranderungen der Temperatur- und Stromungsverhaltnisse aufgrund der Fla-
chenversiegelung muss ausgegangen werden. Hier ist jedoch anzumerken, dass die geplante
Blockbauweise gegenuber dem riegelartigen Bestandgebaude ein Einstrémen in die Siedlung
geringfligig begunstigt. Zusatzlich wird es kleinrdumig zu einer Erhéhung der Emission von Luft-
schadstoffen durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen kommen. Wahrend der Bauphase kann

von einer zusatzlichen Erhéhung der Schadstoff- und Staubbelastung ausgegangen werden.

Durch die festgesetzte GZR von 0,37 sowie einem grof3en Anteil an privaten Grunflachen (Anteil
an Bauflache: 44%) mit einer Bebauung bestehend aus Mehrfamilienhdusern mit Dachbegru-
nung und versickerungsfahigen Flachenbefestigungen werden sich die lokalklimatischen

Bedingungen insgesamt nur geringfigig andern.

Der sudliche Bereich des Plangebiet gehdért einem ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunkti-
onen® an. In diesen Gebieten sind die vor Ort jeweils bestehenden klimatischen Bedingungen zu
beachten und bei der Umsetzung der Planung (z.B. durch entsprechende Ausrichtung der Ge-
baude, usw.) zu berlcksichtigen. Es ist geplant diese Flache als Grinflache mit u.a. Flache fur

den Hochwasserschutz festzusetzen. Bauliche Anlagen sind hier nicht geplant.

Durch das HLNUG zur Verfligung gestellte Leitfaden, wie zum Beispiel der Leitfaden Starkregen
— Objektschutz bauliche Vorsorge oder KLARO- Klimarobust Planen und Bauen, kann bei Bedarf

bereits bei der Planung auf Einflisse durch den Klimawandel eingegangen werden.

Durch das Buiro Aquadrat Ingenieure GmbH wurde ein Entwasserungsgutachten zum Bebau-
ungsplan Nr. 259 erstellt (Aug. 2024). In diesem wurde durch die Gutachter die geplante
Bebauung in die das Plangebiet betreffende FlieBpfadkarten projiziert. Folgende gutachterliche

Aussage wurde getatigt (Zitat Seite 28):
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,Die Gefdhrdung durch Starkregen ist, mit Ausnahme des Bachlaufs, als gering einzuschétzen.
Im Zuge der Bebauung sind potentielle Gefahren durch Starkregen zu bedenken und entspre-

chende Vorkehrungen zu treffen.”

» Wesentlichen Auswirkungen auf das Lokal- oder Regionalklima sind nicht zu erwarten.

2.7 SCHUTZGUT LANDSCHAFT
Bestand

Das Plangebiet befindet sich westlich/ nordwestlich der Innenstadt Oberursel an drei Seiten um-
rahmt von Bebauung. Charakteristisch flir den noérdlichen und nordwestlichen sowie
norddéstlichen Siedlungsrand der Stadt Oberursel sind die sldlich angrenzenden Waldflachen.
Fernwirkung entwickelt das Plangebiet bedingt durch die Topographie, die angrenzende Sied-

lungsflache und die stdlich befindliche Waldflache nicht.

-

Abb. 13: Uberblick des Plangebietsteilbereichs in der Landschaft (unmaBstiblich; NATUREG-
Viewer, Abruf Aug. 2024)
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Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

Durch die Neuplanung des B-Plans Nr. 259 ,Hohemarkstrale 104“, Stadt Oberursel kommt es
zu einer geringfiigigen Veranderung der landschaftlichen Auspragung in diesem vor allem durch
den Ubergang von Siedlung zum angrenzenden Wald gepragten Raum. Das groRflachige und
riegelartige Bestandsgebaude des ehemaligen Schulungszentrums wird durch 6 einzelne mo-
derne Wohngebaude ersetzt. Aufgrund der Topographie und der Lage des Plangebiets am Rand
der Ortslage Oberursel und dem Waldrand ergibt sich im Plangebiet keine Fernwirkung. Belas-
tungen fur das lokale Landschaftsbild der geplanten Bebauung werden durch die Bepflanzung

innerhalb der privaten Freiflachen abgemindert werden.

» Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

2.8 SCHUTZGUT MENSCH, GESUNDHEIT UND BEVOLKERUNG

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung ergeben sich stets
inhaltliche Uberschneidungen mit anderen Schutzgltern, wie zum Beispiel mit dem Schutzgut
Landschaftsbild oder auch dem Schutzgut Wasser sowie dem Schutzgut Klima und Luft, die die

Menschen sowie deren Gesundheit oft direkt bertihren.

Immissionen/ Emis- Durch den B-Plan Nr. 259 ,Hohemarkstrale 104“, Stadt Oberursel
sionen . . o .
(Taunus) ist mit keinen nennenswerten Immissionen/Emissionen zu re-
chen. Es ist mit einem hoheren Verkehrsaufkommen der neuen
Anwohner zu rechnen, der sich jedoch nicht anders auswirken wird, als

die bisherigen Verkehre des Schulungszentrums.

Durch das Buro R+T Verkehrsplanung GmbH (Darmstadt) wurde eine
Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 259 ,Hohemarkstra’e 104

Oberursel durchgeflihrt. Folgendes wurde festgehalten: Zitat, Seite 15:

.Im September 2023 wurde eine Verkehrserhebung am Knoten-
punkt HohemarkstralBe / Fabrikweg durchgefiihrt, um aktuelle
Bestands-Verkehrsmengen zu erhalten. Die allgemeine Verkehrs-
entwicklung in Oberursel sieht, gemal der Aussagen des
stadtischen Verkehrsmodells, flir den Untersuchungsbereich der
Hohemarkstral3e stagnierende Kfz-Verkehrsmengen. D.h. die Ver-
kehrsmengen des Prognose-Nullfalls entsprechen also denen des

Bestands.
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Die zusétzlichen Verkehre, die durch die mit dem B-Plan Nr. 259
geplante Entwicklung der HohemarkstralBe 104 zu erwarten sind,
kdnnen auch nach einer gemeinsamen Signalisierung des Knoten-
punkts und der Gleisquerung Hohemarkstralle / Fabrikweg
leistungsféhig abgewickelt werden. Aus verkehrlicher Sicht spricht
demnach nichts gegen die geplante Entwicklung des B-Plan Nr. 259
~HohemarkstraBe 104"

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das In-
genieurburo Langner, Usingen, eine Schallimmissionsprognose

erstellt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

,In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die auf
das Baugrundstiick einwirkenden Immissionen aus Stral3enverkehrs-
larm und Gewerbeldrm auf das Wohnquartier betrachtet. Aus den im
Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung durchge-
fihrten Berechnungen geht hervor, dass sich die kinftig
prognostizierten Uberschreitungen lediglich auf die Ostfassade und
Nordost- und Siidost-Ecke des Hauses 1 sowie auf die Ostfassade des
Hauses 6 beschrénken. Fiir die Bereiche mit Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte, sollten im Bebauungsplan architektonische
MaBnahmen hinsichtlich der Grundrissstruktur berlicksichtigt werden.
Es sollten, wenn méglich, keine schutzbedlirftigen Rdume in diesen Be-
reichen angeordnet werden. Sollte dies nicht méglich sein, miissen die

Fenster eine entsprechend hohe Schallschutzqualitét aufweisen.*

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens wurden ,Vorgaben zum
Schallschutz gegen Auldenlarm® vorgenommen, die detailliert in die-

sem nachgelesen werden konnen.

Erholung Das Plangebiet wird und wurde bisher nicht von Erholungssuchenden
genutzt, noch fihren Wanderwege durch dieses.

Kampfmittel- Durch die Umnutzung eines bestehenden, bereits bebauten Grundstu-

sondierung ckes ist nicht mit Kampfmitteln zu rechnen. Soweit im Zuge der

Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden wer-

den sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst

unverzuglich zu verstandigen.
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Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

Durch die Uberplanung bestehender Bauflachen sind voraussichtlich keine wesentlichen zusétz-
lichen Auswirkungen hinsichtlich der Emission von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht,
Warme und Strahlung zu erwarten, da keine Baugebiete festgesetzt werden, in denen starker
emittierende Betriebe zulassig waren. Die Auswirkungen durch Licht werden durch eine Festset-

zung zur Beleuchtung minimiert.

Aus verkehrlicher Sicht spricht gemall dem Verkehrsgutachten des Biro R+T Verkehrspla-
nung GmbH (Darmstadt) nichts gegen die geplante Entwicklung des B-Plan Nr. 259
,Hohemarkstralle 104"

Zum Schallschutz fir schutzbedirftige Rdume wurden im Rahmen des Schallschutzgutachtens

Vorgaben gemacht.

Durch die Entwicklung des hier benannten Vorhabens ist die Schaffung eines 6ffentlichen Quar-
tiersspielplatz geplant. Die Mdglichkeiten fur Erholungssuchende, zumindest mit Kindern, wird

sich dadurch in diesem Areal deutlich erhohen.

Es ist nicht mit einer nennenswerten Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch, Gesundheit,
Bevolkerung durch das Planvorhaben zu rechnen. Temporar wird es zu einer Erh6hung von

Schadstoff- und Staubbelastung und Baularm wahrend der Bauphase kommen.

» Es ergibt sich durch das geplante Vorhaben keine mafigebliche Veranderung auf das

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung.

2.9 SCHUTZGUT KULTURGUTER UND SONSTIGE SACHGUTER

Im Bereich der Plangebiete sind keine Kultur- und/ oder sonstige Sachguter bekannt. In den
Plangebieten und dessen naherer Umgebung befinden sich keine unter Denkmalschutz (gemaf
§ 2 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz - HDSchG) stehenden Objekte.

Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

Keine Bedeutung.

2.10 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZGUTERN

Auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern wurde in den jeweiligen Kapiteln einge-
gangen. So nehmen die Bodeneigenschaften und die geologischen Gegebenheiten Einfluss auf
das Verhalten des Bodenwassers, des Grundwassers, der natirlichen Vegetationsstrukturen so-

wie der landwirtschaftlichen und -forstlichen Nutzung.

Seite 47



STADT OBERURSEL (TAUNUS) VORENTWURF UMWELTBERICHT
B-Plan Nr. 259 ,Hohemarkstralte 104 2 BESTAND UND BEWERTUNG

Die Nutzungs- / Vegetationsstrukturen nehmen durch ihre Oberflacheneigenschaften und Ver-
dunstungsleistung Einfluss auf die lokalklimatische Situation. Sie pragen den Charakter der
Landschaft und deren Funktion als Erholungsraum sowie die Bedeutung als Lebensraum fir

Tiere und Pflanzen.

= Es konnten keine besonders bedeutsamen Wechselwirkungen der vorgenannten Schutz-

guter oder kumulierende Effekte festgestellt werden.

2.11 PROGNOSE UBER DIE VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (NULLVARIANTE)

Um die Umwelterheblichkeit der Vorhaben besser abschatzen zu kénnen und die Abwagung zu
erleichtern, sollen potentielle Entwicklungstendenzen ohne Vorhabensumsetzung (Nullvariante)

mit der prognostizierbaren Entwicklung bei Vorhabensumsetzung verglichen werden.

Es ist davon auszugehen, dass bei Nicht-Realisierung des vorliegenden Planvorhabens die der-
zeitige Nutzung bzw. Nicht- Nutzung des Bestandsgebaudes beibehalten wird. Fir die im
Untersuchungsgebiet befindlichen Freiflachen ist aus Sicht der Umweltbelange von keiner Ande-
rung auszugehen, allerdings auch nicht von einer substanziellen Verbesserung. Es ist davon
auszugehen, dass die Verbuschung der im stidlichen Plangebiet befindlichen Freiflachen weiter-
hin zunehmen wird. Unter Berucksichtigung einer realistischen Entwicklung des
Plangeltungsbereiches ist eine wesentliche kiinftige Aufwertung aus naturschutzfachlicher Sicht

nicht abzusehen.
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3 EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

3.1  SCHUTZGUT BIOTOPE

Zur Bemessung des Kompensationsumfangs und der Kontrolle von Eingriff und Ausgleich im
Bereich des Plangebietes wurde eine rechnerische Bilanzierung durchgefihrt. Die Bilanzierung
erfolgt auf Basis der Kompensationsverordnung (Verordnung tber die Durchfihrung von Kom-
pensationsmaRnahmen, das Fiihren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung
von Ersatzzahlungen, 2018). Die Bilanzierung nach KV erfolgt nachfolgend zur Uberpriifung des

Kompensationsumfanges.

Die Bewertung des Eingriffs in den Naturhaushalt erfolgt durch Gegentiberstellung der Biotopwer-
tigkeit der Flachen im Bestand und im Planzustand (Entwicklung). Es wurden die im Bestand
aufgenommen Standard-Nutzungstypen (vgl. Anlage Bestandskarte) als realer Bestand in die fol-

gende Tabelle eingetragen.
Bestand

Beim Plangebiet handelt es sich um ein ehemaliges Schulungszentrum mit Verkehrs- und Park-
flachen sowie ehemals gartnerisch gepflegten Anlagen. Sudlich schlie3t die FlieRgewasseraue
mit dichtem Gehdlzbestand des Urselbaches an und weiter stdlich eine mit Gehdlzen einge-
rahmte, sukzessive in Verbuschung begriffene Freiflache, die in den angrenzenden Wald
Ubergeht. Es finden sich folgende Nutzungs- und Biotoptypen gemaR Bestandsplan im Plange-

biet (vgl. Anlage 1: Bestandsplan):

Typ-Nr. | Standard-Nutzungstyp Wertpunkt
je m?
04.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 34
04.600 Feldgeholz, grof¥flachig, Deckungsgrad der Baume 50
> 50%
05.226 Sonstige Flussabschnitte, Gewasserstrukturglteklasse 31

3 oder schlechter

09.123 Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation 25
10.510 Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 3
10.520 Nahezu versiegelte Flache, Pflaster 3
10.530 Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -platze oder 6

andere wasserdurchlassige Flachenbefestigung
Hier Pflaster mit Niederschlagsversickerung, offene
Holzterrasse
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Typ-Nr. | Standard-Nutzungstyp Wertpunkt
je m?
10.540 Befestigte und begriinte Flachen, Rasenpflaster, 7
Rasengittersteine 0.4.
10.710 Dachflachen nicht begrint 3
11.221/ | ehem. gartnerisch gepfl. Anlagen / artenarme o. 19

09.123 nitrophyt. Ruderalvegetation - Mischkalkulation

11.221 Stralenbegleitgrin 14

Tab. 9: Bestand im Plangebiet, PlangebietsgréBe 17.535 m?

Entwicklung/ Planung

Verkehrsflachen

Es wird eine offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich*
festgesetzt. Anfallendes Niederschlagswasser ist durch geeignete Malinahmen zu speichern und

gedrosselt mit einer Einleitmenge von 3 I/(s*ha) in den Urselbach einzuleiten.

Bauflache:

Im Allgemeinen Wohngebiet innerhalb des Plangebietes liegt die Grundflachenzahl (GRZ) rech-
nerisch bei 0,37.

Die zulassige Grundflache (GR) wird wie folgt festgesetzt

Uberbaubare Grundstiicksflache Zulassige Grundflache (GR)
B1 700 m?
B2 580 m?
B3 295 m?
B4 295 m?
B5 405 m?
B6 405 m?

Tab. 10: Festgesetzte liberbaubare Grundstiicksfldche im Plangebiet
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Flachdacher und flach geneigte Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 10° sind mit einer
mindestens 10 cm dicken durchwurzelbaren Substratschicht zu versehen, zumindest extensiv zu
begriinen sowie zu erhalten und zu unterhalten; Abgéange sind zu ersetzen. Der zu begriinende

Dachflachenanteil muss mindestens 80% betragen.

Nebenflachen

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und Hofflachen muss mit Pflaster, Verbund-
steinen oder ahnlichem luft- und wasserdurchlassigem Belag erfolgen. Alternativ ist auch eine

Entwéasserung in angrenzende Grunflachen zulassig.

Private Freiflachen

Hausgérten

Es wird eine private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® entlang des Urselbachs
festgesetzt. Hier sind die Errichtung baulicher Anlagen (z.B. Einfriedungen, Terrassen, Garten-
hatten, Garagen, Spielgerate u.a.), eine Veranderung der Gelandeoberflache durch Auffillungen
oder Abgrabungen, der Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmitteln, die Entfernung standort-
gerechter Baume und Straucher, das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und

Strauchern sowie das Ablagern von Gegenstanden nicht zulassig.

Naturnahe Griinflache

Es wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Grinflache” festgesetzt.
Innerhalb dieser Flache ist eine Ausgleichsflache als Retentionsflache mit einer Gré3e von min-
destens 770 m? fur die innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA durch die Bebauung in
Anspruch genommene Flache innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes zu

schaffen.

Der vorhandene Gehdlzbestand der naturnahen Grinflache ist dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang an gleicher Stelle wertgleich zu ersetzen. Zum Erhalt der Freiflache ist aufkommender

Geholzaufwuchs bei Bedarf zu entfernen.

Zum Erhalt festgesetzter Bereich

Die in der Planzeichnung zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen festgesetzte Flache ist

dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
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Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (siehe Pflanzliste). Diese Flache umfasst die

an den Stadtwald sudlich und stidwestlich angrenzenden Gehdlzflachen des Plangebietes.

Offentliche Griinfliche

Quartiersspielplatz
Es wird eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersspielplatz” festgesetzt.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersspielplatz® sind zweck-
gebundene bauliche Anlagen, FuBwegeverbindungen und Spielgerate bis zu einer Gesamtflache
von 300 m? zulassig. Der vorhandene Gehdlzbestand ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
an gleicher Stelle wertgleich zu ersetzen. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind heimische,
standortgerechte Pflanzen der Pflanzlisten zu verwenden. Die Anpflanzung giftiger Pflanzen ist

nicht zulassig.

Fur die Planung wird von denen in der Plangebietskarte dargestellten Flachen ausgegangen.
Folgende Nutzungstypen sind nach derzeitigem Planungsstand dabei berucksichtigt: Die be-
schriebenen vorhabenbezogenen Planungen sind in der folgenden Tabelle noch einmal

Ubersichtlich mit Wertpunkten und Flachengrofen dargestellt.

Typ-Nr. | Standard-Nutzungstyp Wertpunkt
je m?

04.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht’ 34

04.600 Feldgeholz, grof¥flachig, Deckungsgrad der Baume 50

> 50%, zum Erhalt festgesetzter Bereich

05.226 Sonstige Flussabschnitte, Gewasserstrukturgiiteklasse 31
3 oder schlechter

10.510 Véllig versiegelte Flachen, 3
hier: offentl. Verkehrsflachen

10.510 Vollig versiegelte Flachen, 3
hier: Flache fur Versorgung

10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3
hier: 6ffentl. Verkehrsflache Bestand

mit Niederschlagswasserabfluss in den Kanal

Seite 52



STADT OBERURSEL (TAUNUS)
B-Plan Nr. 259 ,Hohemarkstrafle 104“

VORENTWURF UMWELTBERICHT
3 EINGRIFFSBILANZIERUNG

Typ-Nr.

Standard-Nutzungstyp

Wertpunkt
je m?

10.530

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie
versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss gezielt
versickert wird,

hier: verkehrsberuhigter Bereich

6

10.530

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie
versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss gezielt
versickert wird,

hier: 6ffentliche Parkflache

10.530

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie
versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss gezielt
versickert wird

hier: Nebenflachen GRZ I

10.715

Dachflachen nicht begrint, mit zulassiger
Regenwasserversickerung,

hier: 20% des Allg. Wohngebiets GRZ |

10.720

Dachflache extensiv begrint,
hier: 80% des Allg. Wohngebiets GRZ |

19

11.221

Gartnerisch gepfl. Anlagen im besiedelten Bereich,
arten- und strukturarme Hausgarten,

hier: private Grunflachen

14

11.221

Gartnerisch gepfl. Anlagen im besiedelten Bereich,

hier: Quartiersspielplatz

14

11.222

Gartnerisch gepfl. Anlagen im besiedelten Bereich,

hier: private Griunflachen, Teilfl. sidliches Plangebiet

25

Tab. 11: Planung - Standard-Nutzungstypen im Plangebiet (ROB, Okt. 2024)

» Wird ggf. im Laufe des Verfahrens erganzt.

3.2 AUSGLEICHSBERECHNUNG

Fur das Plangebiet wurde eine Eingriffs-/Ausgleichs- Bilanzierung mit Gegenuberstellung von Be-

stand und Entwicklung des Plangebietes angelegt. In dieser ist die Berechnung vor und nach

Durchfiihrung des Vorhabens ersichtlich (vgl. Anlage 2 - Vorentwurf).
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Eingriffs- Ausgleich-Bilanzierung:

Flachenbewertung Bestand: 438.447 BWP
Flachenbewertung Planung: 368.943 BWP
Differenz: -69.504 BWP

Durch die geplanten Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaflinahmen im Plangebiet
wird ein Biotopwertdefizit in Hohe von 69.504 BWP generiert.

3.3 BEWALTIGUNG DES AUSGLEICHSDEFIZITS/ KOMPENSATIONSBEDARF

» Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
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4 MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERMINDERUNG UND ZUM AUSGLEICH
VORHABENBEDINGTER AUSWIRKUNGEN

4.1 MARNAHMENPLANUNG
Die im Rahmen der Planung getroffenen Festsetzungen dienen insbesondere der Vermeidung

und Verringerung des Eingriffs in Natur und Landschaft:

Folgende MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sind nach derzeitigem Planungsstand vorgesehen (vgl. textl.
Festsetzungen ROB, Stand: 02.10.2024).

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 10° sind mit einer
mindestens 10 cm dicken durchwurzelbaren Substratschicht zu versehen, extensiv zu begriinen
sowie zu erhalten und zu unterhalten; Abgange sind zu ersetzen. Von einer Begriinung kann nur
in den Bereichen abgesehen werden, die fur die Belichtung, die Be- und Entliftung, die Brand-
schutzeinrichtungen oder die Aufnahme von technischen Anlagen vorgesehen sind. Der zu

begrinende Dachflachenanteil muss mindestens 80% betragen.

Flachenbefestigungen

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und Hofflachen muss mit Pflaster, Verbund-
steinen oder ahnlichem luft- und wasserdurchlassigem Belag erfolgen. Alternativ ist auch eine
Entwasserung in angrenzende Grinflachen zulassig. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefllliten Gartenteichen

zulassig.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind erd- oder substratiiberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindeststarke der
Erd- oder Substratiberdeckung 50 cm betragen. Tiefgaragen und Teile von Tiefgaragen aul3er-
halb von Geb&uden, die einer Terrassennutzung oder Ahnlichem dienen, bedirfen keiner

Erdiberdeckung.
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Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Mindestens 60 % der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen. 30 % der
gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern zu bepflanzen (Pflanzdichte: 1 Strauch [He-
ister, 80 bis 100 cm] Pflanzraster max. 1,50 x 1,50 m). Zusatzlich ist je 100 m? gartnerisch

gestalteter Flache 1 Baum [Stammumfang in 1 m Héhe mind. 16-18 cm] zu pflanzen.

Die Anpflanzung ist innerhalb von zwei Pflanzperioden nach der Baufertigstellung durchzufiihren.

Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Erhaltung von Baumen und Strauchern: Gewasserrandstreifen

Bestehende Geholzflachen sind zu erhalten und vor schadlichen Einflissen zu schutzen. Sofern
Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigun-

gen (z.B. Windbruchgefahr) gefallt werden missen, sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Innerhalb des Gewasserrandstreifens sind nicht zulassig:

e die Errichtung baulicher Anlagen (z.B. Einfriedungen, Terrassen, Gartenhutten, Garagen,
Spielgerate u.a.),

e eine Veranderung der Gelandeoberflache durch Aufflllungen oder Abgrabungen,
e der Einsatz von Dunger und Pflanzenschutzmitteln,

e die Entfernung standortgerechter Baume und Straucher,

e das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,

o Gegenstande nur zeitweise abzulagern.

Erhaltung von Baumen und Strauchern: Gehodlzbestand sudl.- und siidwestl. Plangebiet

Die in der Planzeichnung zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen festgesetzte Flache ist
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (siehe
Pflanzliste).
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Pflanzqualitaten

Far die Gehdlzpflanzungen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen Mindestgro-

Ren dar:

Grol3kronige Baume | WO 4 x vmDB STU 18/20
Mittelkronige Baume Il WO 4 x vmDB STU 16/18
Kleinstraucher 3 x vmB 80/100

GrolRstraucher 3 x vmB 125/150

Schottergarten

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittungen
bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare lose Ma-
terialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in
geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasser-
schutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumrandungen mit einer

Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachlberstand.

» Wird ggf. im Laufe des Verfahrens erganzt.

4.2 MARNAHMEN ZUM BODENSCHUTZ
Fir das Schutzgut Boden sind entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung
der voraussichtlichen Beeintrachtigungen im Rahmen der Planungsumsetzung zu berucksichti-

gen. So sollte

= der humose Oberboden in nutzbarem Zustand erhalten bleiben und vor Vernichtung

oder Vergeudung geschitzt werden,

» eine sachgerechte Zwischenlagerung und der Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915, DIN 19731) vorgenommen werden,

= auf den Freiflachen eine Verdichtung des Bodens vermieden werden (Tabuflachen),

= Baggermatten bzw. breitkettige Fahrzeuge bei verdichtungsempfindlichen Béden Ver-

wendung finden,

= Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegel-
ter Boden angesiedelt werden,
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= die Witterung beim Befahren von Bdden Berucksichtigung finden,
= der Versiegelungsgrad minimiert werden, um die Wasserdurchlassigkeit zu erhdéhen,
= durch die Anlage von dauerhaften Grinflachen die Durchliftung geférdert werden.

= Weiterhin ist auf organoleptische Auffalligkeiten und schadliche Bodenverunreinigungen

zu achten.

Die genannten MalRnahmen sind im Zuge der geltenden technischen und gesetzlichen Regelun-
gen zum Bodenschutz zu beriucksichtigen. Fur den Bebauungsplan ergibt sich hieraus kein

Festsetzungserfordernis.

4.3 MARNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ
Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der ErschlieSungs- und Bauarbeiten ist durch eine 6kologische Baubegleitung sicher-
zustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG)

verstolRen wird.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind flr die Auf’enbeleuchtung
ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur bis zu 3000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe)
zuldssig. Es sind vollstandig gekapselte Leuchtgehause zu verwenden, die ihr Licht abgeschirmt

in den unteren Halbraum emittieren.

Vogelschutz an Glasfassaden

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von Vogel-

schutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas).

Vermeidung von Tétung

Gehdlzrodungen und Baufeldfreimachung dirfen nur auf3erhalb der Brutzeit (d. h. in der Zeit von

Anfang Oktober bis Ende Februar) erfolgen.
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Durchgangigkeit fiir Kleintiere

Einfriedungen mussen eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm aufweisen.

Ersatz fiir Fledermausquartiere

An jedem Neubau sind 3 Spaltenkasten fur Fledermause anzubringen.

Ersatz von Nistplatzen

An den Neubauten sind insgesamt 6 Staren-, 6 Meisen- und 6 Halbhdhlen-Nistkasten anzubrin-
gen. Die Staren- und Meisen-Nistkasten konnen alternativ auch an Baumen innerhalb des

Geltungsbereichs des Bebauungsplans angebracht werden.

» Wird ggf. im Laufe des Verfahrens erganzt.

4.4 MABNAHMEN ZUR REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

Im Bereich der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Grinflache® ist eine
Flache fur die Regelung des Wasserabflusses planzeichnerisch festgesetzt. Im Bereich der fest-
gesetzten Flache ist eine Ausgleichsflache als Retentionsflache mit einer Gré3e von mindestens
770 m? fur die innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA durch die Bebauung in Anspruch

genommene Flache innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes zu schaffen.

Da das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zum Urselbach liegt, ist die Hochwassergefahrdung als
mafgebend anzusehen. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen B4, B5 und B6 lie-
gen zumindest teilweise in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Nach Abstimmung mit
der Unteren Wasserbehérde und dem Regierungsprasidium Darmstadt ist eine Ausgleichsflache
im Sinne von § 78 Abs. 5 S. 1 Nr. 1a WHG vorzusehen. Der Verlust von verloren gehendem
Ruckhalteraum muss umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen werden. Die Ausgleichs-
flache soll im Bereich der sidlich des Urselbachs gelegenen Grinflache erfolgen, die sich
ebenfalls wie die Bauflachen des Plangebietes, im Besitz des Investors befinden und in Teilbe-

reichen bereits dem Uberflutungsschutz dienen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Blro aquadrat ingenieure
GmbH, Griesheim, ein Entwasserungsgutachten erstellt. Die Festsetzung der GréRe der Aus-
gleichsflache erfolgt auf der Grundlage der Berechnungen des Entwasserungsgutachtens. Durch
eine Gelandemodellierung kdnnen die sidlich des Urselbachs bereits bestehenden Uberflutungs-

flachen und Retentionsvolumina um eine Flache von mindestens 770 m? vergrof3ert werden.
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Durch die Anlage der Retentionsflache werden nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Un-

terlieger vermieden.

Die zur Verfugung stehende Grinflache weist eine gunstige Topographie auf. Die Flache ist flach,
so dass bereits durch einen geringen Gelandeabtrag gro3e Rickhalteraume geschaffen werden
kénnen. Vorhandene Baume reduzieren das Volumen nur geringfiigig und sollen auf der Re-

tentionsflache verbleiben.

4.5 MARNAHMEN FUR DEN PASSIVEN SCHALLSCHUTZ

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sind an allen mit entsprechenden Planzeichen ge-
kennzeichneten Fassaden, hinter denen sich schutzbediirftige Rdume befinden, bei Errichtung
und bei Anderung der Geb&ude technische Vorkehrungen zum Schutz vor Aufkenldrm vorzuse-
hen, mit denen gewahrleistet werden kann, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung
nach DIN 4109-1:2018-01 eingehalten werden.

Fuar die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Aufenbauteilen sind die jeweils im

Plan gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemaf der DIN 4109-1:2018-01 zugrunde zu legen.
Die MaRnahmen bei schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen in Wohnungen sind im Einzelnen:
LPB | erf. R'wres = 30 dB

LPB Il erf. R'wres = 30 dB

LPB Il erf. R'wres = 35 dB

LPB IV erf. R'wres = 40 dB

Die Umfassungsbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsraumen missen erforderliche bewertete
resultierende Bauschallddmm-Male (erf. R'w,ges) der Fassade in Abhangigkeit vom Verhaltnis der
vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Rau-
mes Sg nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert Ka. nach DIN 4109-
2:2018-01, Gleichung (33) korrigiert werden.

Von den Festsetzungen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Einzelfall nach §
31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme erteilt werden, wenn sich aus fassadengenauen Berechnungen
geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben. Von den festgesetzten Schall-
schutzmaRnehmen kann nach § 31 Abs. 1 BauGB auch dann eine Ausnahme erteilt werden,
wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln fur
den Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen eingeflhrt worden sind und

diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden muassen.
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4.6 GEPLANTE MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Gemal § 4c BauGB ist die Kommune verpflichtet, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene
Umweltauswirkungen infolge der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu tberwachen.
Dies dient im Wesentlichen der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch ge-
eignete Gegenmafinahmen Abhilfe zu schaffen. Gemal § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem
die Behorden die Kommune, wenn nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchflihrung
der Planung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Um-

welt hat.

Die hierfur erforderlichen MonitoringmalRnahmen betreffen im Wesentlichen die Umsetzung der
festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sowie der Artenschutz- und Kompen-

sationsmaflinahmen.

Fir diese MalRnahmen ist durch eine fachlich qualifizierte Person ein Monitoring fiir den gesam-
ten Funktionsraum bzw. den Bereich des Plangebietes durchzufliihren. Im Rahmen dieser
Kontrollen soll der Erfolg der durchgefihrten MalRnahmen festgestellt werden. Sollte festgestellt
werden, dass sich die festgesetzte Mallnahme nicht nach Vorgabe entwickelt hat, bedarf es ent-
sprechender Anpassungen bzw. Anderungen. In der Regel bezieht sich das Monitoring auf einen
Zeitraum von 5 Jahren ggf. auch nur 3, je nach Festlegung. Jeweils jahrlich ist ein Monitoring-

Bericht an die zustandige UNB zu schicken.

4.7 ERHEBLICHE NACHTEILIGE AUSWIRKUNGEN NACH § 1 ABS. 6 NR. 7J BAUGB
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach diesem Bebauungsplan fir schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwarten sind, sind im vorliegenden Fall nicht erkennbar, sodass dieser

Aspekt hier keiner weiteren Betrachtung bedarf.
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5 ZUSATZLICHE ANGABEN

5.1 BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER VERWENDETEN TECHNISCHEN
VERFAHREN BEI DER UMWELTPRUFUNG SOWIE HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN, DIE BEI DER
ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN AUFGETRETEN SIND

Folgende Untersuchungsmethoden und technischen Verfahren wurden bei der Umweltpriifung

verwendet:
e Auswertung vorhandener Unterlagen.
o Ausgleichsberechnung analog zur Hess. Kompensationsverordnung (2018).

Bei der Zusammenstellung der Informationen wird auf folgende Unterlagen und Materialien zu-

rickgegriffen:
¢ Regionalplan Siidhessen 2010

e Weitere naturschutzfachliche Grundlagendaten (Hessische Biotopkartierung, Schutzge-
biete, etc.) auf folgender Grundlage: Internet-Abruf Geoportal Hessen;

http://www.geoportal.hessen.de/portal/themen/umwelt.html
o Karte der Naturrdume Hessens 1:200.000, 1974

e Vorabzug zu bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und entsprechender Begrindung
des Bebauungsplanes Nr. 259 ,Hohemarkstrale 104“, Stadt Oberursel (Taunus), ROB
Frankfurt, 02.10.2024.

e Entwasserungsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 259 ,Hohemarkstral3e 104, Oberur-

sel“. Erlauterungsbericht, Aquadrat Ingenieure GmbH, Griesheim, 23.08.2024.

e Verkehrsuntersuchung B-Plan Nr. 259 ,Hohemarkstraf3e 104, Oberursel. R+T Ver-
kehrsplanung GmbH, Darmstadt, 04.07.2024.

e Schallimmissionsprognose im Rahmen des B-Plan-Verfahrens fir den Neubau eines

Wohnquartiers. Ingenieurblro Langner, Usingen, 26.08.2024.

¢ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, hier: Faunistische Kartierung fur das Grund-
stick in der Hohemarkstralde 104 (Flur 42, Flurstlck 497/35) in Oberursel 2023.
GPM, Kronberg im Taunus, Januar 2024.

e Geotechnischer Bericht Bebauungsplan Nr. 259 ,Hohemarkstrale 104“ in
Oberursel. gbm Gesellschaft fur Baugeologie und —meftechnik mbH,
Limburg/Lahn, Januar 2023.
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Es sind bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen bislang keine Schwierigkei-

ten aufgetreten. Im Verfahren kénnen weitere Grundlagen durch die Fachbehdrden, Naturschutz-

verbande und Birger beigetragen werden.

5.2 AUSWIRKUNGEN BAUPHASE, BETRIEBSPHASE, ABRISSARBEITEN, ABFALLE, EINGESETZTE
TECHNIKEN UND STOFFE

Die Auswirkungen der Bau- und Betriebsphase, wurden bereits in den vorangegangenen Kapi-

teln schutzgutbezogen beriicksichtigt.

Die Uberplanung des Geltungsbereichs flihrt zum Abriss des Bestandsgebaudes und seines Ne-

bengebaudes sowie der Verkehrs- und Parkflachen.

Die projektabhangigen Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase konnen wie
folgt zusammengefasst werden:

baubedingt

anlagebedingt

betriebs-

bedingt

Verlust zwischenzeitlich entstandener Biotopstrukturen,
Habitatverlust durch Gehdlzrodung,

Beeintrachtigungen des Bodens durch Bodenverdichtung, Lagerflachen

und Oberbodenbewegungen,
Larm- und Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge und Baubetrieb,
Stordkologische Effekte durch Abriss- und Gebaudearbeiten,

vorubergehende Stérungen sensibler Tierarten auch im Umfeld.

Eingriffe in zwischenzeitlich entstandene Biotopstrukturen, insbesondere
im Zuge der Abriss- und Neubauarbeiten,

unmittelbarer Habitatverlust, der sich vor allem auf Gehdlzstrukturen be-
ziehen wird,

erhebliche Habitatveranderungen durch die Etablierung einer dauerhaf-
ten Wohnnutzung auf den betroffenen Flurstiicken sind nicht zu

erwarten.

Aufgrund der Vorbelastungssituation ist in Bezug

auf die Zusammensetzung der lokalen Fauna,

geringe, zusatzliche Flachenversiegelung,

Verlust der naturlichen Bodenfunktionen und Versickerungsfahigkeit,
qualitative Anderung von Lebensraumstrukturen,

geringflgige Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes,
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» anhaltende Stérungen sensibler Arten,

» stordkologische Effekte auf umliegende Flachen durch Siedlungsrand-
einflisse (visuelle Reize, Bewegungsunruhe, Larm- und
Lichtemissionen),

* Beunruhigung und Stérung sensibler Tierarten

keine malfigebliche Beeintrachtigung gegenuber der Bestandsituation zu

erwarten.

Durch die Planung kommt es zu keiner wesentlichen Zunahme an erzeugten Abféllen, welche
Uber die vorhandenen Entsorgungssysteme der Stadt (Abwasserkanal, Millabfuhr) ordnungsge-

maf entsorgt werden kdnnen.

5.3 ERNEUERBARE ENERGIEN UND EFFIZIENTE ENERGIENUTZUNG

Bezlglich der Nutzung von erneuerbaren Energien und der sparsamen und effizienten Nutzung
von Energien werden regenerative Energieformen, wie die Solarenergie zur Warmwasserberei-
tung und Heizungsunterstitzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung, empfohlen.
Zur Optimierung der Solarenergienutzung wird empfohlen, Dachflachen nach Suden auszurich-

ten.

Fur alle noch nicht errichteten Bauvorhaben oder baulichen Veranderungen gelten die Bestim-
mungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG, 2024). Die Anforderungen des Gebaudeenergie-
gesetzes (GEG) sind angemessen und dem Stand der Technik entsprechend zu bericksichtigen,
ohne dass es weitere Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes be-
darf. Spezielle und Uber die gesetzlichen Grundpflichten hinausgehende Vorgaben zur Nutzung
erneuerbarer Energien werden im Bebauungsplan nicht getroffen. Es wird jedoch festgelegt, dass
bei der Errichtung von Gebauden technische MalRnahmen so zu treffen sind, dass der Einsatz
erneuerbarer Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfla-

chen, ermoglicht werden.

Weiterhin wird durch die Festsetzungen bestimmt, dass ,bei technischen Gebaudeplanungen
und der Bauausfuhrung aus 6kologischen und 6konomischen Griinden fur haustechnische Sys-
teme und Komponenten grundsatzlich der weitgehende Einsatz von erneuerbaren Energien und
weiteren Techniken zur rationellen Energienutzung und -einsparung sowie sonstiger umwelt- und
ressourcenschonenden Techniken empfohlen wird“. Mit einer zweiten Novelle des Gesetzes
wurde zudem der Einsatz erneuerbarer Energien beim Einbau neuer Heizungen verbindlich ge-
regelt (GEG, 2024).
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Solarenergie Zu diesen Belangen trifft der Bebauungsplan keine gesonderten Fest-
setzungen. Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie
der Energieeinsparung wird auf die bestehenden und zudem stetig fort-
entwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fas-
sung verwiesen. Der Bebauungsplan steht einer Nutzung von erneuer-

baren Energien nicht entgegen.

Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie und einer flachigen Dachbegriinung auch unter den Modulen

ist moglich.

Carsharing Zur Unterstutzung der klimafreundlichen Mobilitat ist es geplant am
Quartierseingang zwei Carsharing-Platze mit E-Ladesaulen bereitzu-

stellen.

5.4 STORFALLRISIKEN

Das Lagern, der Umgang, die Nutzung oder die Produktion von gefahrlichen Stoffen im Sinne
des ChemG bzw. der GefStoffV, wassergefahrdender Stoffe i.S. des WHG, Gefahrengltern i.S.
des Gesetzes Uber die Beférderung gefahrlicher Giter oder radioaktiver Stoffe, sind durch die

Planungen nicht vorgesehen.

Durch das Planungsvorhaben bestehen keine besonderen Anfalligkeiten fir schwere Unfalle und
Katastrophen. Somit entstehen diesbezliglich keine Auswirkungen auf die Umweltbelange ge-
maRk § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i BauGB. Es besteht auch keine Moéglichkeit, dass aufgrund der
Ausweisung des Allg. Wohngebietes ein Storfall im Sinne der Storfall-Verordnung eintritt oder
sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Storfalles erhdht. Eine Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere Unfalle oder Katastrophen ist somit nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Ge-
biete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere

Unfalle oder Katastrophen sind nicht zu erwarten.

Die Stadte und Kommunen und andere zustandige Genehmigungsbehorden sind seit der
BauGB-Novelle im Mai 2017 aufgefordert die ggf. moglichen Konflikte mit Storfallbetrieben ge-
maR § 50 BImSchG in die Abwagung einzubeziehen. In der Liste der Betriebsbereiche (Stand
31.12.2023), die nach § 3 Abs. 5a BImSchG unter den Anwendungsbereich der Stérfall-Verord-
nung -12. BImSchV fallen, ist kein Storfallbetriebsbereich in der naheren Umgebung des
Plangebiets verzeichnet. Das nachst gelegene Unternehmen in Oberursel, die Barth Galvanik

GmbH befindet sich etwa 3 km slidwestlich des Plangebiets.
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Das Plangebiet liegt gemaf DIN 4149 (Bauten in deutschen Erdbebengebieten - Lastannahme,
Bemessung und Ausfiihrung tblicher Hochbauten) innerhalb der Erdbebenzone ,,0%. Das Gebiet,
in dem sich das Untersuchungsgebiet befindet, wird als Gebiet in dem gemal des zugrunde
gelegten Gefahrdungsniveaus rechnerisch die Intensitaten 6 bis < 6,5 zu erwarten sind, benannt.
Das Plangebiet befindet sich in der geologischen Untergrundklasse T (Ubergangsbereich zwi-
schen Gebieten der Untergrundklasse R und der Untergrundklasse S sowie Gebiete relativ
flachgrindiger Sedimentbecken). Es wird auf die Planungskarte zur DIN 4149 (Erdbebenzonen

und geologische Untergrundklassen fur Hessen) verwiesen.

5.5 KUMULATION UND WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZGUTERN
Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beruck-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bezlglich der Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder bezuglich der Nutzung von naturlichen Ressourcen ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.
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6 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

» Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
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7 QUELLENANGABEN

Bundesministerium fir Energie und Wirtschaft (Hrsg.) Erneuerbare-Energie-Gesetz (EEG 2023).
Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 405) geandert
worden ist mit neuer Anderung am 05.02.2024. Berlin, 2024.

HLNUG: (Hrsg.) Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB.
Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden in
Hessen und Rheinland-Pfalz, Umwelt und Geologie, Béden und Bodenschutz in Hessen,
Heft 16, Wiesbaden, 2023.

HLNUG (Hrsg.): Verordnung wber die Durchfihrung von Kompensationsmafinahmen, das Flihren
von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen

(Kompensationsverordnung KV), Wiesbaden, 2018.

HMUKLYV (Hrsg.): Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung. Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von

wasserwirtschaftlichen Belangen, Wiesbaden, 2023.

Stuck, R. und Bushart, M.: Karte der potenziellen nattirlichen Vegetation Deutschlands, Mal3stab
1:500.000. — Bundesamt fur Naturschutz, Bonn-Bad Godesberg, 2010.

Regierungsprasidium  Sidhessen (Hrsg.). Regionalplan Sidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/ RegFNP 2010). Darmstadt, 2011.

ONLINEQUELLEN:
HLNUG Umweltatlas Hessen: Fachinformationssystem Grund- und Trinkwasserschutz Hessen
(GruSchu), Stand: Mai 2024.

Umweltatlas (HLNUG): Naturrdumliche Gliederung nach Otto Klausing, Wiesbaden 1988
Internet-Link: https://lumweltatlas.hessen.de/maptyp01.html?AtlasMap=m_3_2_1-1974,
Internet-Abruf: Mai 2024.

WRRL-Viewer; Internet-Link: http://wrrl.hessen.de des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden. Internet-Abruf: Mai
2024.

Auswertung des Internetportals Boden-Viewer Hessen (HLNUG (Hrsg.)): http://bodenviewer.
hessen.de, Internet-Abruf: Mai 2024.

Auswertung des Internetportals Natureg-Viewer Hessen (HLNUG (Hrsg.)): https://natureg.hes-

sen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de, Internet-Abruf: Mai 2024.

Seite 68


https://umweltatlas.hessen.de/maptyp01.html?AtlasMap=m_3_2_1-1974
http://wrrl.hessen.de/
https://natureg/

STADT OBERURSEL (TAUNUS) VORENTWURF UMWELTBERICHT
B-Plan Nr. 259 ,Hohemarkstrafle 104“ 7 QUELLEN

Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen, https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-anpassung

/projekte/klimprax-projekte/starkregen-hinweiskarte. Internet-Abruf: Mai 2024.

Auswertung des Internetportals Starkregenviewer, https://umweltdaten.hessen.de/mapapps/

resources/apps/starkregenviewer/index.html?lang=de. Internet-Abruf: Okt. 2024.

Uberwachungsprogramm Hessen nach §17 Abs. 2 Storfallverordnung (Stand 31.12.2023):
https://landwirtschaft.hessen.de/sites/landwirtschaft.hessen.de/files/2024-03/%C3%9
Cberwachungsprogramm%20Hessen%20Stand%20Dezember%202023 .pdf, Internet-
Abruf: Mai 2024.
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