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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemal 8 9 BauGB und Verordnung zu 8 9a BauGB uber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. S. 132), zuletzt gedndert am 13.05.2017 (BGBI. I, Nr. 25, S. 1062)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung [§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO]

1.1 Allgemeines Wohngebiet [WA - 8§ 4 BauNVO i.V.m 8 1 (6, 7) BauNVO]
Zulassig sind:

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzuldssig sind die nach § 4 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen - Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle und sportliche Zwecke. Unzulassig sind die nach § 4 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen — Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen.

1.2 Sondergebiet Pferdehaltung / Reiten (8 10 BauNVO)

Zulassig sind

1. Anlagen, die der Unterbringung von Pferden dienen,
2. Anlagen, die der Bewegung der Pferde sowie dem Reiten dienen,
3. Bilrogebaude, die der Verwaltung des Reit- und Pferdehaltungsbetriebes dienen,

Ausnahmsweise zulassig sind nur:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet ist,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-

ten.
1. Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 16 ff. BauNVO)

Gebiet max. GRZ |max. GFZ |max. Voll- |Bauweise
geschosse,
max Hohen

WA 1 0,4 0,8 Il AO

WA 2 0,3 0,6 Il Ao A

WA 2* 0,3 0,6 Il 0

/A
SO - Pferdehal- - - wird bis Offen- 0
tung / Reiten lage erganzt
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4.1

4.2

5.4

a) Maximale Grundflachenzahl [§ 19 (4) BauNVO]

Die zulassige Grundflachenzahl im Sinne des § 19 (4) BauNVO darf durch die Grund-
flache von Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache bis zu 50% Uberschritten werden.

b) Maximale Vollgeschosse [8 20 (1) BauNVO]
Die zulassigen zwei Vollgeschosse konnen durch ein Staffelgeschoss erganzt wer-
den.

Flachen fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen (88 12, 13 BauNVO)

WAL, WA2: Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, Carports,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen zulassig.

Sondergebiet Pferdehaltung / Reiten: Auf den nicht tGiberbaubaren Grundsticksfla-
chen sind Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen zuldssig. Garagen und Carports
sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen unzuléssig.

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen sind Stellplatze,
Carports, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen unzuléssig.

Anpflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen [8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1, WAZ2) sind die nicht tberbauten Grundstucksfla-
chen intensiv zu begriinen. Die MaRnahmen werden bis zur 6ffentlichen Auslegung
konkretisiert.

Dachbegrinung

Die Dachflachen bis zu einer Neigung von 10° sind mindestens 80%, mit Ausnahme
der Dachterrassen sowie der notwendigen Flachen fir Solarnutzung und technische
Aufbauten, dauerhaft mit einer mindestens 8 cm starken Substratschicht zu Gberde-
cken und mit standortgerechten Pflanzungen extensiv zu begriinen.

Maflnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft [§ 9 (1) Nr. 20 BauGB]
Niederschlagwasser von Dachflachen

Das Niederschlagwasser von Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und im Plan-
gebiet zu verwenden. Die MindestgroRe des Zisternenvolumens betragt je Gebaude
25 I/gm der Auffangflache, mindestens jedoch 2 cbm. Eine Auffangflache ist die senk-
rechte Projektion der Dachflache eines Gebaudes oder Gebaudeteils, auf der Nieder-
schlagwasser anfallt. Der Uberlauf der Zisterne ist riickstaufrei an die Kanalisation
oder eine Versickerungsanlage anzuschliel3en.

Nicht zu bertcksichtigen sind dabei Auffangflachen, die mit einer vegetationsfahigen
Substratauflage von mindestens 8 cm Starke versehen sind sowie Auffangflachen,
die nicht in ein offentliches Abwassersystem entwéassern.
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6.0
6.1

6.2

Larmschutz - Verkehrslarm [8 9 (1) Nr. 24 BauGB]
Larmpegelbereiche

Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufent-
haltsraumen sind die Au3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-
1:2016-07, "Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen", und DIN 4109-
2:2016-07, "Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung
der Anforderungen", auszubilden. (DIN 4109, Schallschutz im Hochbau - Erlass des
Hessischen Ministeriums des Inneren vom 11.12.1990-VA21-64b 16/37-2/90- StAnz.
1/1991 S. 16 oder Deutsches Institut fir Normierung e.V., Berlin. Die DIN 4109 kann
im Geschéftsbereich Stadtentwicklung eingesehen werden).

Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemaf Tab. 7 der DIN 4109-
1:2016-07 den im Plan gekennzeichneten maf3geblichen Auf3enlarmpegeln wie folgt
zugeordnet sind:

Malfgeblicher Larmpegel-
AulBenlarmpe- Bereich
gel/[dB(A)]
> 70 v
> 70 bis 75 V
> 75 VI

Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109-
1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 (1) BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Be-
ricksichtigung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schall-
dammung der AuRenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN
4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch gemaf § 31 (1) BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in
der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fir den Schall-
schutznachweis gegen Aul3enlarm vorgibt.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Anderung oder der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schall-
dammende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte LUf-
tungsgeréte kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Luftungs-
anlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luft-
austausch gewabhrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemalR § 31 (1) BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall nachts geringere AulRenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Beliftung von
Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Beriicksichti-
gung der Abschirmung durch Gebaude).

(Anmerkung: Die objektbezogenen (passiven) Mal3nahmen "Larmpegelbereiche" und
"schalldammende Liftungseinrichtungen™ zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen
gelten fir den aus schalltechnischer Sicht ungiinstigsten Lastfall bei freier Schallaus-
breitung innerhalb des Plangebiets und der Immissionshéhe von 8 m Uber Gelénde.)
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B

Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB in Verbindung
mit § 81 HBO

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind nur:

WAL, WA2*: Satteldach

WAZ2: flach geneigtes Dach bis zu 10°.

SO Pferdehaltung / Reiten: Satteldach, flach geneigte Dacher bis zu 10°

Stellplatze
PKW-Stellplatze sind versickerungsfahig herzustellen.

Hinweise

Beseitigung bestehender Gehdlze

Gemal’ § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist die Beseitigung von Gehdlzen als Vorberei-
tung fur die Neubaumalnahmen nur zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29.
Februar zuldssig.

Bodendenkmaéler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde wie z.B. Scher-
ben, Steingerate oder Skelettreste entdeckt werden kdénnen. Diese sind nach § 20
HDSchG unverziiglich dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen, Archéologische
Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Die 0.g. Be-
horde ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Stral3en-
bau sowie Ver- und Entsorgung) zu benachrichtigen.

Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8§ 20 Abs. 3 HDSchG). Es kann fur die
weitere Fortflihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
nach 8 16 HDSchG erforderlich werden.

Oberboden

Samtlicher im Plangebiet befindlicher Oberboden ist gemaf DIN 18915 Teil 1 — 3 zu
sichern. Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Abgeschobe-

ner Oberboden ist, bis zur Wiederverwendung auf Mieten von héchstens 3 m Héhe

und 4 m Breite aufzusetzen (§ 202 BauGB)

Abstand der Baume zu den Leitungen

Bei den Baumstandorten ist ein Mindestabstand gemalfd Anforderungen der jeweiligen
Leitungstrager zu benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhalten. Bei Un-
terschreitung dieses Abstandes sind die Kabel bzw. Leitungen vor schadlichen Wur-
zeleinwirkungen zu schiitzen.

Stellplatzsatzung
Auf die von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel (Taunus) be-
schlossene Stellplatzsatzung (in der jeweils giltigen Fassung) wird hingewiesen.

Zisternensatzung
Auf die von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oberursel (Taunus) be-
schlossene Zisternensatzung (in der jeweils gultigen Fassung) wird hingewiesen.
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KampfmittelrAumdienst

Es wird empfohlen vor Baubeginn Auskunft iber mdgliche Vorkommen von Kampf-
mittel einzuholen. Die zustandige Behorde ist das Regierungsprasidium Darmstadt,
Dezernat | 18, Zentraler KampfmittelrAumdienst, 64278 Darmstadt, kmrd@rpda.hes-
sen.de.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bauantrages ist nachzuweisen, dass die Abstandsflachen nach § 6
HBO zu den Nachbargrenzen und zu den baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick
selbst eingehalten werden.




