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Zeichenerklarung:

Baugrenze

1. Art der baulichen Nutzung (§ 11 BauNVO)

Sondergebiet Kelterei

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO0)

[ ] unterer Hohenbezugspunkt

6. Sonstige Planzeichen

offentliche Griinflache:
Entwasserungsgraben

wegbegleitendes Griin

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

StrafRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Flache fiir die Landwirtschaft:
Obstplantage

4. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und Abs. 6 BauGB)

5. Flachen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen:
Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Hinweis

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Landwirtschaftliche Verkehre, FulR- und Radweg

FuBweg, die Lage des dargestellten Weges kann
innerhalb der Obstplantage verandert werden.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemaR § 9 BauGB und Verordnung zu § 9a BauGB iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132),
zuletzt gedndert am 13.05.2017 (BGBI. |, Nr. 25, S. 1062)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 11 BauNVO)
Sondergebiet ,Kelterei“ (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet mit der allgemeinen Zweckbestimmung ,Kelterei* dient vornehmlich der
Lagerung und Verarbeitung von Obst sowie der Vermarktung selbst hergestellter Produkte.

Zulassig sind folgende bauliche Anlagen und Nutzungen, die dem Zweck der Kelterei dienen:
— Lager- und Geratehalle,
— Keltereihalle mit notwendigen Nebenraumen,
— Blronutzungen,
— Schank- und Speisewirtschaften mit Tagungsraum, Au3enbewirtschaftung und Spielplatz,
— Verkaufsflachen fiir Selbstvermarktung mit maximal 70 m?,
— zwei Wohneinheiten fir Aufsichts- /Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber / -leiter,

die dem Betrieb zugeordnet sind.
2. MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1,2 BauGB)
Zu Uberbauende Grundflache

Auf den festgesetzten Uiberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine Giberbaute Grundflache von max.
2.200 m? zulassig, davon

200 m? Wohnnutzung,
430 m? Schank-, Speisewirtschaften.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Fur das Wohngebaude sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.
Die maximal zuléssige Firsthdhe betragt 9,0 m.

Als Gebaudehdhe gilt die Héhendifferenz zwischen unterem und oberem Héhenbezugspunkt. Als
oberer Héhenbezugspunkt ist Oberkante First anzunehmen. Der untere Héhenbezugspunkt ist in
der Planzeichnung festgesetzt.

3. Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten (§§ 12, 14 BauNVO)
Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Vollversiegelung im Sondergebiet Kelterei fur z.B. Zu- und Abfahrten, Hofflachen ist wie folgt
zulassig:

Uberbaubare Grundstiicksflachen: 650 m?

nicht Gberbaubare Grundsticksflachen: 100 m?

Die Versiegelung im Sondergebiet Kelterei mit wasserdurchlassigen Materialien fir z.B. Zu- und
Abfahrten, Terrassen, Stellplatze flr Fahrrader, PKW-Stellplatze ist wie folgt zulassig:

Uberbaubare Grundstiicksflachen: 400 m?
nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen: 700 m?
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind auRerdem eine Transformatorenstation auf

einer Flache bis zu 20,0 m?, sowie ein Ldschteich bis zu 100 m? zulassig. Nebenanlagen, Garagen
und Carports sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen unzulassig.

6.1
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Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die ErschlieRung der festgesetzten 23,0 m tiefen Flache fur Stellplatze ist nur Gber eine Zu- und Ausfahrt
zulassig. Die einzelnen Stellplatze sind Gber eine interne Verkehrsflache zu erschlielen.

Bei der 5,0 m tiefen festgesetzten Flache fiir Stellplatze sind die einzelnen Stellplatze direkt von der
angrenzenden Verkehrsflache anzufahren.

Flachen fiir die Landwirtschaft - Obstplantage (§ 9 Abs.1 Nr. 18a BauGB)

Auf der bestehenden Obstplantage (A) sind die vorhandenen Halbstamm-Obstbaume dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Fir einen FuBweg von den Stellplatzen bis zum ,Sondergebiet
Kelterei' ist eine Befestigung mit wasserdurchlassigen Materialien bis zu maximal 250 m? zulassig.

Auf der gekennzeichneten Flache B sowie auf den Flurstiicken 31, 30/1, 30/2 der Flur 69 in der Gemarkung
Bommersheim ist eine Obstplantage mit Hoch- und Halbstamm-Obstbaume im Verhaltnis 1:10
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Als Untersaat ist eine
schwachwichsige Rasenmischung einzusaen.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 a, b BauGB)

Nicht iiberbaute und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen im Bereich des festgesetzten
Sondergebietes ,,Kelterei“

Die nicht Gberbauten Grundstickflachen sind dauerhaft intensiv zu begriinen. Dabei sind auf 30%
der Flache zusammenhangende Bestande aus heimischen Baumen und Strauchern geman
Pflanzlisten 1-3 anzupflanzen. Je angefangene 100 m? ist ein Baum und je angefangene 5 m? ist
ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzung von Hecken sind dreireihig
in einer Breite von 5,0 m vorzusehen.

Auf den nicht mit Gehdlzen bepflanzten Bereichen sind durch Ansaat Blihflachen zu entwickeln
und durch maximal zweimalige jahrliche Mahd dauerhaft zu erhalten (z.B. mit der
Saatgutmischung 'Blumenwiese' der Fa. Rieger-Hofmann).

Stellplatze

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Oberursel (Taunus) ist je 5 Stellplatze sowie je 50
Fahrradabstellplatze ein groR- oder mittelkroniger Laubbaum gemaRn Pflanzliste 3 mit einer
Pflanzqualitat von mindestens 20 cm Stammumfang in einer unbefestigten Baumscheibe von 4 bis
6 m2 sowie einem Bodenvolumen der Pflanzgrube von 12 md zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die Baumscheiben sind als Blihflachen (z.B. Blumenwiese - Blumen, Graser je 50%)
zu entwickeln.

Pflanzlisten (nicht abschlieRend)
Pflanzliste 1 Niedrigwiichsige Straucher
Liguster Ligustrum vulgare
Besenginster Cytisus scoparius

Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia

Pfaffenhltchen Euonymus europaea
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Pflanzliste 2 Sonstige Straucher

Zweigriffeliger Weilddorn
Blutroter Hartriegel
Wolliger Schneeball

Crataegus laevigata
Cornus sanguinea
Viburnum lantana
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Kornelkirsche Cornus mas

Pflanzliste 3 Laubbaume

Feld-Ahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Elsbeere Sorbus torminalis
Speierling Sorbus domestica
Wild-Birne Pyrus pyraster
Wild-Apfel Malus sylvestris
Hainbuche Carpinus betulus
Stiel-Eiche Quercus robur

Edelkastanie Castanea sativa

Buche Fagus sylvatica

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer plataoides

Linde Tilia platyphyllos, T. cordata

MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Installation von Fledermauskasten (CEF - C 01)

Als Ersatz fir zu beseitigende potenzielle Hohlenquartiere sind vorlaufend zum Eingriff von der
Okologischen Baubegleitung fir jede Hohle, die beseitigt werden muss, drei Fledermauskasten an
geeigneten Standorten zu installieren und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden sind dabei die
Bautypen 1FF, 2FN oder 3FN der Fa. Schwegler oder funktional vergleichbare Modelle.

Geeignete Standorte flr die Hilfsgerate sind nachzuweisen und mittels einer Standortkarte zu
dokumentieren. Die Hilfsgerate werden durchnummeriert, um eine Uberpriifung zu erméglichen
und die Dokumentation zu erleichtern.

Die Ersatzquartiere sind dauerhaft zu erhalten, einmal jahrlich zu reinigen, zu reparieren und ggf.
gleichwertig zu ersetzen. Ein Umhangen der Kasten innerhalb des Funktionsraumes an geeignete
Standorte ist moglich.

Die MaRnahme ist durch ein 5-jahriges Monitoring zu begleiten, bei dem zugleich eine Reinigung
und Wartung der Hilfsgerate erfolgen. Im Rahmen der Kontrolle wird die Belegung der Kasten
durch Fledermause dokumentiert (Direktnachweis schlafender Fledermause, Kotspuren,
Verfarbungen der Innenwéande durch Korperfette). Beschadigte oder abgangige Kasten werden
registriert und kurzfristig repariert oder ersetzt. Die Kontrolle erfolgt aul3erhalb der
Wochenstubenphasen, um eine erhebliche Stérung angetroffener Tiere zu vermeiden.

Installation von Nistkasten (CEF - C 02)

Als Ersatz fir zu beseitigende Hohlenbdume sind vorlaufend zum Eingriff von der ékologischen
Baubegleitung fiir jede Hohle, die beseitigt werden muss, drei Nistkasten zu installieren und
dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden sind dabei die Bautypen 1B, 2MR oder 2GR der Fa.
Schwegler oder funktional vergleichbare Modelle.

Geeignete Standorte fir die Hilfsgerate sind nachzuweisen und mittels einer Standortkarte zu
dokumentieren. Die Hilfsgerate werden durchnummeriert, um eine Uberpriifung zu erméglichen
und die Dokumentation zu erleichtern.

Die Ersatzquartiere sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ein Umhangen der Kasten
innerhalb des Funktionsraumes an geeignete Standorte ist moglich.

Die MalRnahme ist durch ein 5-jahriges Monitoring zu begleiten, bei dem zugleich eine Reinigung
und Wartung der Hilfsgerate erfolgt. Im Rahmen der Kontrolle wird die Belegung der Kasten durch
Végel dokumentiert (Kotspuren, Federn, vorhandene Nester). Beschadigte oder abgangige Kasten
werden registriert und kurzfristig repariert oder ersetzt. Die Kontrolle erfolgt auf3erhalb der Brutzeit,
um eine erhebliche Stérung angetroffener Tiere zu vermeiden.

Bauzeitliche Bereitstellung von Nistkasten (CEF - C 04)
Sollten bauliche Mallnahmen an dem vorhandenen Betriebsgebaude erforderlich werden, sind bis
zum Abschluss der Bauarbeiten vorlaufend durch die 6kologische Baubegleitung insgesamt drei
Nistkasten fir Hohlen- und Halbhohlenbriter innerhalb des Plangebiets an geeigneten Standorten
als Ubergangsstrukturen zu installieren. Die notwendige Zahl der jeweils benétigten Nistkésten
wird durch die 6kologische Baubegleitung aufgrund der betroffenen Zahl von Bruthabitatstrukturen
ermittelt. Es sind Kasten der Typenpalette 1MR, 2MR, 1N und 1SPder Fa. Schwegler oder
funktional vergleichbare Modelle zu verwenden. Die MalRnahme ist im Rahmen einer
Vollzugsdokumentation nachzuweisen.

Die Hilfsgerate missen so lange vorgehalten werden, bis die Bauarbeiten am Gebaude vollstandig
abgeschlossen sind. Zur Férderung der lokalen Avifauna sollten die Kasten mdglichst auch tUber
diesen Zeitpunkt hinaus erhalten bleiben - Kontrolle, Pflege und Wartung kénnen ab dann jedoch
entfallen.

Anlage eines Bliihstreifens fiir die Feldlerche (CEF - C 03)

Auf dem Flurstlick Nr. 28 der Flur 70 in der Gemarkung Bommersheim ist dauerhaft entlang der
westlichen Flurstlickgrenze ein Blihstreifen mit einer MindestgréRe von 1.000 m? anzulegen. Die
Streifenbreite muss dabei mindestens 7-10 m, die Streifenlange mindestens 100 m betragen. Die
Anlage des Blihstreifens erfolgt durch gezielte Einsaat mit einer geeigneten regionalen
Krautermischung (z.B. ,LJ Blihstreifen' von AGRAVIS oder Saatgutmischung ,Visselhéveder
Nutzlingsstreifen' von CAMENA). Der Einsatz von Diingemitteln und Bioziden auf dem Bluhstreifen
ist nicht zulassig. Die Entwicklungszeit des Streifens wird mit zwei Jahren festgesetzt, danach wird
er turnusmanig umgebrochen und neu eingesat; die MalRnahmenflache unterliegt einem
zweijahrigen Herstellungs- bzw. Pflegemodus. Eine 5-jahrige Funktionskontrolle (Monitoring) ist
durchzufiihren, um ggf. Anderungen hinsichtlich GréRe, Lage oder eingesetzter Saatgutmischung
vornehmen zu kénnen.

Anlage eines Bliihstreifens fiir das Rebhuhn

Auf dem Flurstiick Nr. 25 der Flur 70 in der Gemarkung Bommersheim ist entlang der dstlichen
Flurstickgrenze ein Bluhstreifen mit einer MindestgréfRe von 1.000 m? anzulegen. Die Anlage des
Blihstreifens erfolgt durch gezielte Einsaat mit einer geeigneten regionalen Krautermischung (z.B.
Lebensraum 1 der Firma Saaten-Zeller oder vergleichbare Mischungen anderer Firmen). Die
Aussaat muss zwischen April und Ende Mai erfolgen. Das Saatgut darf dabei nur auf den Boden
abgelegt werden und die Flache ist anschlieRend zu walzen. Der Saatgutbedarf liegt bei 10 kg/ha.
Der Einsaatbereich ist im 5-jahrigen Turnus umzubrechen und neu einzusden. Der jahrliche
Aufwuchs ist auch im Herbst als Deckungskulisse zu belassen. Der Einsatz von Bioziden und
Dingemitteln ist nicht zuldssig. Bei sehr hohem Unkrautdruck durch Problemunkrauter wie
Acker-Kratzdistel, Hirse und Ampfer ist jahrlich ein einmaliger Mulchschnitt vor deren Bliihphase
zuldssig.

Erhalt von Héhlenbdumen (V 01)

Die Hohlenbaume sind zu erhalten. Dabei handelt es sich um die in der Dokumentation (Anlage zu
den textlichen Festsetzungen: Karte 2) aufgeflihrten Baume mit den Nr. 1 bis 16. Diese Baume
sind vor Beginn der Bauarbeiten wirksam vor Beeintrachtigungen zu schuitzen.

Erhalt bestehender Nist- und Fledermauskasten (V 02)

Die innerhalb des Plangebiets insgesamt vorhandenen zehn Hilfsgerate sind dauerhaft zu sichern.
Sollten die aktuellen Standorte nicht erhalten werden kénnen, missen die Nistkasten vorlaufend
zum Eingriff sowie au3erhalb der Brut- und Setzzeit an moglichst stérungsarme Standorte
innerhalb des Plangebiets umgehangt werden. Sollten dabei Beschadigungen festgestellt werden,
sind die Kasten zu ersetzen. Die gewahlten Standorte sind durch die 6kologische Baubegleitung
festzulegen und in einem Ergebnisbericht mit Standortdokumentation nachzuweisen.

7.8

7.9

Erhalt des Turmfalkenkastens (V 05)
Der am Betriebsgebaude vorhandene Turmfalken-Kasten ist als Brut-Habitat am aktuellen Standort zu
erhalten. Sollte dies nicht méglich sein, ist der Kasten vorlaufend zu méglichen Malnahmen am Gebaude
und auBerhalb der Brutzeit an einen stdrungsarmen Standort innerhalb des Plangebiets umzusetzen. Sollten
dabei Beschadigungen festgestellt werden, ist der Kasten zu ersetzen. Der gewahlte Standort und die Art
der Anbringung (Mastkonstruktion 0.3.) sind von der 6kologischen Baubegleitung festzulegen und in einem
Ergebnisbericht mit Standortdokumentation nachzuweisen.

Verlagerung der Steinkauzréhren (V 06)

Die drei vorhandenen artspezifischen Nisthilfen fur Steinkauz-Habitate sind vor Beginn der
Projektumsetzung an mdéglichst stérungsarme Standorte innerhalb des Plangebietes zu verlagern. Sollten
dabei Beschadigungen festgestellt werden, sind die Nisthilfen zu ersetzen. Die gewahlten Standorte sind
von der 6kologischen Baubegleitung festzulegen und in einem Ergebnisbericht mit Standortdokumentation
nachzuweisen.

Bodendenkmiler (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind archaologische Befunde vorhanden. Vor jeglichen
Bodeneingriffen ist vom Vorhabentrager ein archaologisches Gutachten gemaf § 20 (1) HDSchG zu
beauftragen.

Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 Hessische
Bauordnung (HBO)

Werbeanlagen

Werbeanlagen am Gebaude sind nur unterhalb des Schnittpunktes der AuRenwandflache mit der Oberkante
Dachhaut des entsprechenden Gebaudeteils sowie auf Vordachkonstruktionen zulassig. Die Gesamtgrofe
der Werbeanlagen am Gebaude darf 20 % der Wandflache, an der sie angebracht oder vor der sie
aufgestellt werden sollen, nicht Uberschreiten.

Versiegelte Flachen

Fir versiegelte Bodenflachen sind helle, Temperatur reduzierende Materialien zu verwenden.

Hinweise

Bodendenkmaler

Fir das Plangebiet wurde aufgrund der in unmittelbarer Nahe vorhandenen romerzeitlichen Villa Rustica
sowie neolithischer Befunde eine archaologisch-geophysikalische Prospektion durchgeflhrt (Anlage 7 der
Begrundung).

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden
kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archaologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen
(§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten
zu rechnen. Die mit den Erdarbeiten beauftragten Firmen sind entsprechend zu belehren.

Solarenergienutzung

Die Ausstattung der Gebaude mit Sonnenkollektoren fir Warmwassererzeugung und/oder
Fotovoltaikanlagen zur Stromerzeugung wird empfohlen.

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gem.

§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu bewahren (Schutz
des Mutterbodens erfolgt zu Beginn aller Erdarbeiten durch Abschieben und Lagerung gemaf DIN 18915,
Blatt 3). Die DIN 19639 / 2019-09 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben* ist zu
beachten.

Abstand der Gehdlze zu den Leitungen

Bei den Baumstandorten ist ein Mindestabstand gemaR Anforderungen der jeweiligen Leitungstrager zu
benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die
Kabel bzw. Leitungen vor schadlichen Wurzeleinwirkungen zu schitzen.

Stellplatzsatzung

Auf die von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel (Taunus) beschlossene
Stellplatzsatzung (in der jeweils gultigen Fassung) wird hingewiesen.

Zisternensatzung

Auf die von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel (Taunus) beschlossene
Zisternensatzung (in der jeweils gultigen Fassung) wird hingewiesen.

Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fiir die
Wassergewinnungsanlage der Stadtwerke Oberursel (Taunus). Die Schutzgebietsverordnung vom 23.
09.1988 und die Verordnung zur Festsetzung einer Erweiterung des bestehenden Wasserschutzgebietes
vom 13.03.2017 sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt ebenfalls in der quantitativen Schutzzone D des festgesetzten
Heilquellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und Kongress GmbH Bad
Homburg. Die Schutzgebietsverordnung vom 28.11.1985 ist zu beachten.

Kampfmittelrdumdienst

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Eine systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich. Werden
wahrend der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden, ist der Kampfmittelraumdienst zu
verstandigen.

Die zustandige Behdrde ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. | 18, Zentraler
Kampfmittelrdumdienst, Darmstadt, kmrd@rpda.hessen.de.

Leuchtmittel

Es sollten ausschlieBlich insektenfreundliche Leuchtmittel (ohne Blauanteile) verwendet werden.

Zaune

Zur Gewabhrleistung der Durchgangigkeit von Kleintieren, sollten Zaune einen Mindestabstand von 15,0 cm
zum Boden aufweisen.

Baumbestand / Grinflachen

Der zu erhaltende Baumbestand in unmittelbarer Nahe von BaumafRnahmen ist wahrend der Bauarbeiten
gem, DIN 18920 durch entsprechende Schutzmalinahmen vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.
Insbesodere ist auf den Verbleib eines ausreichenden Wurzelabstandes bei dem an das Plangebiet
angrenzenden gesetzlich geschitzte Biotopes (Streuobstwiese) zu achten.

Bei der Anlage von Grinflachen sollte auf die Verwendung von Geovlies verzichtet werden.

Baustoffe

Es wird empfohlen nachwachsende Rohstoffe als Baumaterialien zu verwenden, z.B. Holz, Naturfasern).

Loschwasserteich

Bei der Anlage des Ldschwasserteiches sollten 6kologische Aspekte berlicksichtigt werden, so dass dieser
auch als Lebensraum fiir aquatische Tiere dienen kann.

Artenschutz

In den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist - soweit aufgrund von Einzelfallprifungen erforderlich -
durch Nebenbestimmungen in den Baugenehmigungen sicherzustellen, dass die in der
Maflnahmenubersicht des Gutachtens zur Artenschutzpriifung vom Oktober 2019 aufgefiihrten MalRnahmen
in Abstimmung mit der UNB in einem Kompensationskonzept dargestellt und ausgefiihrt werden, um einen
Verstold gegen das Verbot gemal § 44 (1) 2 BNatSchG zu verhindern.

Die in der Artenschutzprifung benannten Malinahmen C01 - C04, V01, V02, V05, V06 und VO7 (teilweise)
sind in den textlichen Festsetzungen 5, 7.1 - 7.9 verbindlich geregelt. Die aufgefiihrten MalRnahmen V03,
V04, V08 - V10 und V07 (teilweise) sind Bestandteil der textlichen Hinweise, da diese Inhalte nicht unter
dem MaRnahmenbegriff im Sinne des § 9 (1) Nr. 20 BauGB zu fassen sind bzw. hierzu bereits im
Bundesnaturschutzgesetz verbindliche Regelungen getroffen sind (vgl. Begriindung Ziffer 6.7). Die
folgenden Hinweise zum Artenschutz (V03, V04, VO7 - V10) werden im Durchfihrungsvertrag
aufgenommen.

Zeitliche Beschrankung der Beseitigung von Hohlenbdumen (V 03)

Eine ggfs. notwendige Beseitigung von Héhlenbdumen darf aus Griinden des Fledermausschutzes nur
zwischen dem 01. Dezember und 31. Januar erfolgen. Falls dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann,
mussen die Hohlenbaume vor der Beseitigung im Rahmen der dkologischen Baubegleitung auf einen
etwaigen Besatz mit Fledermausen utberprift werden. Im Nachweisfall ist der Baum unverziiglich zu fallen
oder die vorhandene Offnung zu verschlieRen. Bei schwer einsehbaren Baumhdhlen ist an der jeweiligen
Hohlenéffnung ein Ventilationsverschluss anzubringen. Die Fallung des Baumes kann dann - bei geeigneten
Witterungsverhaltnissen (Nachttemperaturen > 5°C; kein Dauerregen) - ab dem nachsten Tag erfolgen. Falls
Hoéhlenbaume nicht innerhalb des genannten Zeitraumes beseitigt werden kdnnen, ist die Untere
Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Der Bericht tber die Priifung hinsichtlich eines potentiellen
Fledermausbesatzes ist vorzulegen.

Aktualisierte Nachsuche nach Baumhoéhlen (V 04)

Zur sicheren Vermeidung beeintrachtigender Wirkungen fiir baumhéhlengebundene Fledermausarten (und
héhlenbritende Vogelarten) muss unmittelbar vor jeder Baumbeseitigung eine erneute Begutachtung
hinsichtlich ggf. neu entstandener Baum- bzw. Spechthdhlen erfolgen); alle erkannten Hohlenbdume sind
danach deutlich sichtbar zu markieren; im Nachweisfall gilt dann V 01 bzw. C 01 / C 02.

Weitgehender Gehdlzbestand (V 07)

Zur Sicherung potenzieller Bruthabitstrukturen sind im SO Gebiet moglichst alle Obstbaume, die nicht von
Baumafnahmen betroffen sind, zu erhalten. (Die weiteren Inhalte der MalRnahme V07 zum Erhalt von
Obstbaumen sind in der Festsetzung 5.0 sowie zum Schutz des Baumbestandes in den Hinweisen zu
Baumbestand / Grinflachen geregelt.

Beschrankung der Rodungszeit (V 08)

Die im Plangebiet vorhandenen Geholze durfen nur au3erhalb der Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und
28. Februar - beseitigt oder zurtickgeschnitten werden (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). In Erweiterung der
formalrechtlichen Bestimmungen muss diese Vermeidungsmafinahme auch fiir den Rickschnitt von in das
Baufeld hineinragenden Asten gelten, da den genannten Strukturen im Betrachtungsraum ggf. auch eine
artenschutzrechtlich bedeutsame Funktion zukommt.

Regelungen zur Baufeldraumung (V 09)

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung miissen auf3erhalb der Brutzeit - also
zwischen 01. Oktober und 28. Februar - erfolgen, um Gelege von Bodenbritern zu schiitzen. Gleiches gilt
fur ggf. durchzufiihrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitzten
Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.

Maflnahmenalternative: Sollten diese zeitlichen Vorgaben nicht einzuhalten sein, muss eine Baufeldkontrolle
erfolgen. Hierzu muss das Eingriffsgebiet unmittelbar vor den ersten Mafinahmen durch die dkologische
Baubegleitung auf vorhandene Bodennester untersucht werden. Sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen
wurde (was auch den beginnenden Nestbau miteinschlie3t), missen die Brut und das Ausfliegen der
Jungvogel abgewartet und der Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschoben werden.

Zeitliche Regelungen zur Durchflihrung von Gebaudearbeiten (V 10)

Das im Plangebiet vorhandene Betriebsgebaude wird als Bruthabitat von synanthrop orientierten Vogelarten
genutzt. Alle dort anfallenden Arbeiten an der Fassade oder dem Dachstuhl sind daher auf3erhalb der
Brutzeit durchzufihren, um das Eintreten von Verbotstatbestdnden zu vermeiden.

MaRnahmenalternative: Sollte die zeitliche Befristung aus zwingenden Grunden nicht einzuhalten sein,
mussen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten auf das Vorhandensein von
Nestern Uberpruft werden. Bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht
fliggen Jungvogeln muss das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um unmittelbar danach die
Arbeiten auszufiihren. Die UNB erhalt in jedem Fall einen Ergebnisbericht.

Hinweise zur Installation, Pflege und dauerhaften Unterhaltung der Hilfsgerate

- Die Fledermauskasten sind méglichst 3 m Gber dem Boden zu installieren.
- Eine direkte, dauerhafte Besonnung ist bei den Standorten zu vermeiden.

- Sofern die ausgewahlten Tragerbdume Uber eine dichte, umlaufende Beastung verfiigen, ist ein
geringflgiger Rickschnitt stérender Aste durchzufiihren.

- Neben der Anschaffung und Installation der Hilfsgerate ist eine jahrliche Kontrolle, Sduberung und
Wartung zu gewahrleisten.

- Defekte oder abgangige Kasten sind gleichwertig zu ersetzen.
- Die Installation der Hilfsgerate sollte durch eine 6kologisch geschulte Fachkraft begleitet werden.

- Fur die Befestigung der Nistkasten an den Baumen sind ausschlie3lich Alunagel zu verwenden,
alternativ sind die Kasten mittels Drahtbiigeln frei aufzuhangen.

- Die angetroffene Belegung ist in den ersten funf Jahren im Rahmen der jahrlichen Pflege zu
dokumentieren.

Da fir die Hilfsgerate in der Regel von einer langen Lieferzeit auszugehen ist, sollten diese rechtzeitig vor
Beginn der Baumbeseitigung bestellt werden.

Zusatzliche Empfehlungen zu Nisthilfen

Aufgrund der Nachweise zu den Vogelarten Mauersegler sowie Rauch- und Mehlschwalben als
Nahrungsgaste wird empfohlen zusatzliche Nisthilfen fiir diese Arten vorzusehen.

Verrohrungen der Graben

Bei der Verrohrung der Stralengraben sollten Rohre verwendet werden, die weiterhin
Amphibienwanderungen zulassen.

Anlage
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Fiir die stadtebauliche Planung: Geschéftsbereich Stadtentwicklung

Oberursel (Taunus), den 27.08.2020 gez. Richter

Datengrundlage:
Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem - ALKIS - der

Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation - Stand Januar 2020.

Aufstellungsbeschluss:

Dieser Plan ist gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 12 BauGB durch
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel (Taunus) vom 14.12.2017
aufgestellt worden.

Frilhzeitige Beteiligung der Offenlichkeit und Behorden:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
28.08.2018 bis 28.09.2018 statt.

Die Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs.1 BauGB erfolgte in dem Zeitraum vom
03.07.2018 bis 24.08.2018.

Offenlage:

Dieser Plan ist von der Stadtverordnetenversammlung am 14.12.2017 zur 6ffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen worden. Nach ortsiiblicher Bekanntmachung
hat der Plan und die Begriindung mit Anlagen in der Zeit vom 19.11.2019 bis 20.12.2019
offentlich ausgelegen.

Behordenbeteiligung:
Die Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 19.11.2019 bis
20.12.2019 statt. Die Behdrden wurden mit Schreiben vom 04.11.2019 benachrichtigt.

Der Magistrat

LS

Oberursel (Taunus), den 27.08.2020 gez. Hans-Georg Brum
Blirgermeister

Satzungsbeschluss: Der Magistrat
Dieser Bebauungsplan ist gem. § 10 Abs. 1 BauGB von derStadtverordneten-
versammlung am 02.07.2020 als Satzung und die Begriindung mit Anlagen hierzu
beschlossen worden. LS

gez. Hans-Georg Brum
Oberursel (Taunus), 27.08.2020 Blirgermeister
Satzung gemaB § 5 HGO: Der Magistrat
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind gem. § 5 HGO in Verbindung mit § 91 HBO
am 02.07.2020 als Satzung beschlossen worden. LS

gez. Hans-Georg Brum
Oberursel (Taunus), den 27.08.2020 Bilirgermeister
Bekanntmachung: Der Magistrat
Der Bebauungsplan und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden am 29.08.2020
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. LS

gez. Hans-Georg Brum

Oberursel (Taunus), den 31.08.2020 Blirgermeister

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften (Richtlinien und DIN-Vorschriften)
kénnen wihrend der jeweils tiblichen Offnungszeiten im Geschiftsbereich Stadtentwicklung,
Rathaus Oberursel (Taunus), eingesehen werden.
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