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Textliche Festsetzungen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 268
.Frankfurter Landstral’e 1 - 3° 2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemalfl 8§ 9 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 28. 07. 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert am 03.07.2023 (BGBI. | S. 176).

A

1.

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (MI, 8 6 BauNVO)

Zulassig sind_nur:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Unzuldssig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sowie die
ausnahmsweisen zulassigen Vergnligungsstatten gem. § 6 (3) BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1, Nr. 1,2 BauGB, 88 16ff BauNVO)

max. GRZ |max. GFZ |max. Vollge- |max. Gebau-
schosse dehdhe inm

0,6 1,2 I+ 15,0

Maximale Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs.3, 4 BauNVO darf durch die
Grundflache von Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Maximale Geschossflachenzahl

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gem. § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO die Fla-
chen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen nicht anzurechnen.
Anmerkung: Die zulassigen Vollgeschosse kénnen durch ein Staffelgeschoss, das
auf die GFZ nicht angerechnet wird, ergénzt werden.

Maximale Gebaudehdhen

Als Gebaudehohe gilt die Hohendifferenz zwischen unterem und oberem Hohenbe-
zugspunkt. Als oberer Hohenbezugspunkt ist die Oberkante der Attika anzunehmen.
Unterer Hohenbezugspunkt ist die ErschlieBungsstralle des Grundstiickes (Lenau-
stralRe). Gemessen wird die Mittelachsenoberkante, die den Schnittpunkt bis zur Mitte
des geplanten Gebaudeteils bildet. Die festgesetzte Hohe darf durch untergeordnete
technische Aufbauten auf max. 10% der Geb&udegrundflache, bis max. 3,0 m tber-
schritten werden, wenn diese mindestens 3,0 m von der Auf3enfassade zurticktreten.
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5.1

Flachen fur Stellplatze, Nebenanlagen, Zu- und Abfahrten (88 12, 14 BauNVO)

Auf den nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen sind oberirdische Stellplatze, Zu-
und Abfahrten, FuBwege, Spielplatz, Terrassen sowie Nebenanlagen (z.B. Miillein-
hausungen, Fahrradabstellanlagen), unter Berucksichtigung der nachfolgend formu-
lierten Einschrénkung, zulassig. Oberirdische Stellplatze mit Zu- und Abfahrten sowie
Nebenanlagen sind auf der nicht Giberbaubaren Grundstucksflache zwischen der dem
Denkmalschutz unterliegenden Flache und der Gberbaubaren Grundsticksflache un-
zulassig.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flache (8 9 Abs. 1, Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf
einer Breite von 5,0 m zugunsten des Erschlie3ungstragers der Abwasserleitung, kann
in einem Lichtraumprofil von mind. 3,00 m Uberbaut werden. Eine angrenzende Be-
bauung ist hinsichtlich der Fundamentierung (Griindung) lastenfrei fir den Kanal aus-
zubilden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(8 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB)

SchallschutzmalBnahme 1

Offenbare Fenster von Uberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume in
Wohnungen (0.4.) sind ausschlie3lich an den zur Lenaustral3e orientierten Fassaden-
abschnitten zulassig.

An den Ubrigen Fassadenabschnitten sind Uberwiegend zum Schlafen genutzte Auf-

enthaltsraume in Wohnungen (0.4.) ausnahmsweise zulassig, wenn

- vor mindestens einem Fenster des jeweiligen schutzbedurftigen Raums durch
bauliche SchallschutzmalRnahmen sichergestellt ist, dass vor diesem Fenster der
Beurteilungspegel (Uberlagerung von StraRenverkehrslarm berechnet nach RLS-
19 und Schienenverkehrslarm berechnet nach Schall 03) in der Nacht der Wert
von 59 dB(A) im Mischgebiet nicht Uberschritten wird,

oder

- der jeweilige schutzbedirftige Raum Uber mindestens ein weiteres zu 6ffnendes
Fenster an einem zur Lenaustral3e orientierten Fassadenabschnitt verfigt,

oder

- durch bauliche Mafinahmen sichergestellt wird, dass auch bei teilgetffnetem
Fenster ein Immissionspegel (nachts) Innen < 30 dB(A4) nicht Gberschritten wird.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter
Berticksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung der Nachweis erbracht, dass an den betroffenen Fassadenabschnitten der Be-
urteilungspegel (Uberlagerung von StraRenverkehrslarm berechnet nach RLS-19 und
Schienenverkehrslarm berechnet nach Schall 03) in der Nacht den Wert von 59 dB(A)
im Mischgebiet nicht tGberschreitet, sind die festgesetzten Mal3hahmen nicht erforder-
lich.
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5.2

5.3

5.4

Schallschutzmaflinahme 2
Offene Aulienwohnbereiche (z. B. Balkone oder Terrassen) sind ausschlief3lich an
den zur Lenaustral3e orientierten Fassadenabschnitten zulassig.

Die Errichtung von AulRenwohnbereichen an anderen Fassadenabschnitten ist aus-
nahmsweise zulassig, wenn im Genehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass
durch bauliche SchallschutzmaRnahmen der Beurteilungspegel (Uberlagerung von
StralRenverkehrslarm berechnet nach RLS-19 und Schienenverkehrslarm berechnet
nach Schall 03) am Tag den Wert von 64 dB(A) im Mischgebiet nicht Giberschreitet.

SchallschutzmalBnahme 3

Zum Schutz vor AuRenlarm sind die AuRenbauteile schutzbedurftiger Raume derart
auszufihren, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung von AulRenbauteilen
nach DIN 4109-1:2018 (Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®)
eingehalten werden.

Die mal3geblichen Aul3enlarmpegel, differenziert fur den Tag (Raume, die nicht tber-
wiegend zum Schlafen genutzt werden) und fur die Nacht (Raume, die Gberwiegend
zum Schlafen genutzt werden) kdnnen geschossweise der schalltechnischen Unter-
suchung zum Bebauungsplan enthommen werden (Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 268 ,Frankfurter Landstrae 1-3", Ingenieurgesellschaft fir
Akustik und Bauphysik mbH & Co.KG, Oberursel, den 29.04.2024).

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter
Bertcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung der Nachweis erbracht, dass an den Aul3enbauteilen der schutzbedurftigen
Raume nach DIN 4109-1:2018 geringere maf3gebliche AuRenlarmpegel anliegen,
kénnen die Anforderungen an die Schalldammung der Auf3enbauteile entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109-1:2018 in Verbindung mit DIN 4109-2:2018 reduziert
werden.

Von der Festsetzung kann auch dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der
Erstellung der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln fiir den Schall-
schutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen eingeftihrt worden sind und
diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Wohn-
und Schlafraume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der
Regel durch zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer AuRenlarmbelas-
tung von nachts = 50 dB(A) ist jedoch gemaf VDI 2719 in SchlafrAumen und Kinder-
zimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zuséatzli-
chen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen. Dies trifft auf das ge-
samte Plangebiet zu.

Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die
Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein aus-
reichender und schallgeddmmter Luftaustausch gewahrleistet ist.
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6.1

6.2

6.3

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts gerin-
gere AuRBenpegel als 50 dB(A) an den zur Beliftung von Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlichen Fenstern anliegen.

Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern
(8 9 Abs.1, Nr. 25 a, b BauGB)
Nicht Uberbaute Grundstucksflachen

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind mit Gehdlzen gemalf3 Pflanzliste zu be-
pflanzen. Weiterhin sind mindestens 2 Baume zu pflanzen.

Pflanzliste (nicht abschlieRend)

Baume

Acer campestre, Juglans regia, Prunus avium, Sorbus aria, Sorbus aucuparia, Sorbus
intermedia, Obstbaume.

Stréucher

Acer campestre, Cornus mas, Cornus sanguinea, Corylus avellana, Crataegus mono-
gyna, Crataegus laevigata, Euonymus europaeus, Ligustrum vulgare, Lonicera xy-
losteum, Prunus spinosa, Rosa spec., Rubus fruticosus, Sambucus nigra, Sambucus
racemosa, Salix caprea, Viburnum lantana, Viburnum opulus.

Geschnittene Hecken
Acer campestre, Buxus sempervirens, Carpinus betulus, Fagus sylvatica, Ligustrum
vulgare, Ribes alpinum.

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen und Strauchern

Die in der Planzeichnung festgesetzten Bestandsbaume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die anzupflanzenden Baume mussen einen
Stammumfang von mindestens 16 cm (in 1 m Hohe) aufweisen. Die Gehdlze sind bei
Bauarbeiten gemaf3 DIN 18920 wirksam vor Beschadigungen zu schitzen.

Dachbegrinung

Die Dachflachen sind mindestens bis zu 60% dauerhaft mit einer mindestens 8 cm
starken Substratschicht zu Gberdecken und zu begrinen. Die Installation von Solar-
und Fotovoltaikanlagen ist auf den begriinten Dachflachen zulassig.

Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach 8 9 Abs.4 BauGB in Verbin-
dung mit § 91 HBO

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind flach geneigte Dacher bis zu 5°.
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C

Hinweise

Denkmalschutz

Die Neubebauung ist in das raumliche Umfeld und den denkmalgeschiitzten Bestand
einzubinden. Die aul3ere Gestaltung des Bauvorhabens ist im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens mit dem Landesamt flr Denkmalpflege abzustimmen.

Bodendenkmaler

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 kdnnen. Diese sind nach § 21
HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archéologische
Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Die o0.g. Be-
horde ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Erschlieungsarbeiten (Stral3en-
bau sowie Ver- und Entsorgung) zu benachrichtigen. Funde und Fundstelle sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Es kann fir die weitere Fortfihrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforder-
lich werden.

Bodenverunreinigungen

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung 1V, Arbeitsschutz und Um-
welt, Dezernat IV/Wi 41.1, Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstral3e 16 — 18 in
65185 Wiesbaden, zu beteiligen.

Abstand der Bdume zu den Leitungen

Bei den Baumstandorten ist ein Mindestabstand gemaf 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 gliltigen Fassung) wird hingewiesen.

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

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zone IlIA fir die Wassergewinnungsan-
lage der Stadtwerke Oberursel (Taunus). Die Schutzverordnung vom 23. September
1988 (StAnz. 43/1988, S. 2342) und die Verordnung zur Festsetzung einer Erweite-
rung des bestehenden Wasserschutzgebietes vom 13.Marz 2017 (STAnz. 16/2017, S
450) sind zu beachten.
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KampfmittelrAumdienst

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Eine systematische Fla-
chenabsuche ist nicht erforderlich. Werden wahrend der Bauarbeiten kampfmittelver-
dachtige Gegenstande gefunden, ist der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.
Die zustandige Behorde ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. | 18, Zentraler
Kampfmittelrdumdienst, Darmstadt, kmrd@rpda.hessen.de.

Leuchtmittel
Fur die Beleuchtung der Freiflachen sollten insektenfreundliche Leuchtmittel (ohne
Blauanteile) verwendet werden.

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

Zauneidechse
Zur Einwanderungsvermeidung von Zauneidechsen sollte wahrend der Bauzeit ein
Reptilienschutzzaun entlang der Bahntrasse hergestellt werden.

Nisthilfen
Es wird empfohlen, Nisthilfen fir an Geb&auden britende Vogel und / oder Fleder-
mause in oder an den Fassaden des Neubaus zu installieren.

Besonderer Artenschutz

Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhe-

statten besonders streng geschiitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2, Nrn. 13, 14 BNatSchG)

sind insbesondere:

- Baumal3nahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
geschutzter Vogelarten fihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufihren,

- Gehdlzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. —
30.09.) durchzuftihren,

- aulerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhohlen und Geb&aude vor Beginn von Ro-
dungs- und / oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung

nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren

Naturschutzbehdrde zu beantragen.
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