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2. Art der baulichen Nutzung
nach § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB

M Mischgebiet nach § 7 BauNVvO
WA  Allgemeines Wohngebiet nach § 7 BauNVvO

3. Maf® der baulichen Nutzung
nach § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 BauNVO
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7. Griinflachen
nach § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB

Offentliche Griinflachen

Private Griinflachen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen

10. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen
Stellplatze und Garagen

Zu beachtender Larmpegelbereich Aufenthaltsraume

Zu beachtender Larmpegelbereich Schlafraume

UTH  Umgrenzung von Flachen mit Geh-, und
Ho ool Fahrrechten zugunsten der Aligemeinheit
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
p-o—o—e—4 Baugebieten, oder Abgrenzungen des Mafes der

Nutzung innerhalb eines Baugebietes

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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Art der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Plangebiet 1
Das Plangebiet wird als Mischgebiet ausgewiesen:
Zuléssige Nutzungen

Zuldssig sind:

Wohngebaude

Geschéfts- und Blrogebaude
Betriebe des Beherbergungs gewerbes

Anlagen fir die Verwaltung sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

Unzuliéssige Nutzungen

Im gesamten Plangebiet sind I.V.m. § 1 Abs, 5 BauNVO folgende nach
§ 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssige Nutzungen nicht zuléssig:

e Vergnligungsstétten

e Tankstellen

e  Gartenbaubetriebe

¢  Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften

Im gesamten Gebiet sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO Vergniigungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in Abs. 2 Nr, 8 bezeichneten Teile des Gebiets
nach § 6 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuléssig.

Plangebiet2/3/4
Die Plangebiete werden als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.
Zuléssige Nutzungen

Zuléissig sind
¢ Wohngeb&ude
¢ Raume fir Biro- und Geschéftsnutzungen, sofern sie nicht dem
Warenverkauf dienen und wenn sie nicht mehr als die Halfte
der Flachen eines Gebaudes beanspruchen.

Zu den zulassigen Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise
der Pflege ihrer Bewohner dienen.

Unzuléssige Nutzungen

Im gesamten Plangebiet sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende allgemein
zuléssige Nutzungen hicht zuléssig:
e  Die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Im gesamten Plangebiet sind i.V.m § 1 Abs. 6 BauGB folgende ausnahmsweise
Nutzungen nicht zulassig:

Betrisbe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Plangebiet 5
Das Plangebiet wird als Mischgebiet ausgewiesen.
Zulissige Nutzungen

Zuléssig sind:
*  Wohngebauds
e Geschéfts- und Birogebaude
¢ Schank- und Speisewirtschaften sowie Belriebe des
Beherbergungsgewerbes
= Anlagen fir die Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke

Unzuléssige Nutzungen

Im gesamten Plangebiet sind i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO folgende nach § 6 Abs. 2
BauNVO allgemein zuléssige Nutzungen nicht zul&ssig:

s Verghigungsstatten

¢ Tankstellen

¢  Gartenbaubetriebe

*  Einzelhandelsbetriebe

Im gesamten Gebiet sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO Vergnlgungsstétten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in Abs. 2 Nr, 8 bezeichneten Teile des Gebiets
nach § 6 BauNVO aushahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zulissig.

Ma# der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Nach § 16 Abs. 2 BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung durch folgende
Festsetzungen bestimmt:

Die GréBe der maximalen Grundflachen der baulichen Anlagen
entsprechend der Eintragungen in der Nutzungsschablone

- die maximale Anzahl der Vollgeschosse gem&B Plandarstellung sowie

- die maximale traufseitige Wandhohe der baulichen Anlagen entsprechend der
Eintragungen in der Nutzungsschablone

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wird fUr alle Baugebiete als offene Bauwsise festgesetzt.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfidche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen im Plan bestimmt.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein vor- oder
zurlicktreten bis zu 0,5 m auf bis zu 20 % der jeweiligen Fassadenfront kann gem.

§ 23 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebiude und Geb&udeteile diese gem. § 23
BauNVO nicht Giberschreiten,

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Uberwiegend Fl&chen fiir
Zier- und Hausgérten i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a festgesstzt.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der Firstverlauf der Dacher muss parallel zur LAngsseite der Geb3ude verlaufen,
Ausgenommen sind Dacher von Gauben und untergeordneten Anbauten.

Flachen flr Garagen und Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Lage der Flachen flr Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Stellpl4tze, Garagen und
Nebenanlagen generell zuldssig. AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache

sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nur in den dafiir gekennzeichneten
Flachen zulassig. Inden mit GP 1 gekennzeichneten privaten Grinflachen ist pro
Grundsttick eine Flache fir Zufahrten und Stellplatze von maximal 5 m Breite zuldssig.

GrdBe der Flachen flr Steliplatze und Garagen

Mit Bezug auf § 19 Abs, 4 BauNVO sollen Flachen fur Garagen und Stellplétze
sowie deren Zufahrten die In der Nutzungsschablone genannten MaximalgréBen
nicht tberschreiten.

Héchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Plangebieten 2,3 und 4 sind maximal entweder 2 Wohnungen oder 1 Wohnung in
Kombination mit Rdumen fiir Biiro- oder Geschaftsnutzungen pro Geb#ude zuldssig.
Fiir Wohnungen, die ganz oder feilweise der Pflege der Bewohner dienen, kénnen
Ausnahmen zugelassen werden.

Offentliche und private Grilnfldchen
Siehe Planeintragungen

GO 1 Die im Plan gekennzeichnete Flache um den Schneckenbrunnen wird
als offentliche Griinflache ausgewiesen, Die Fldche wird so lange als
sffentliche Grinfliche erhalten, solange der auf der Grinflache befindliche
Schnackenbrunnen verhanden ist. Nach einer Entfernung des Brunnens
werden die unter 1.10 und in der Plandarstellung definierten
Folgenutzungen festgesetzt.
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Vorkehrungen zum Larmschutz
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Aufgrund der Schalleintragungen aus Schienen- und StraBenvetkehr werden fir das
Plangebiet folgende Larmegelbereiche nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise" vom November 1989 festgesetzt, Alle
AuBenbauteile von Gebauden (Fenster, AuBenwande und Dacher) im gesamten
Plangebiet sind entsprechend den hieraus resultierenden Anforderungen
herzustellen.

Larmpegelbeteiche fur Aufenthaltsriume, die nicht zum Schilafen dienen:

Siehe Planeintragungen LPA

Larmpegelbereiche fur Kinderzimmer und Schlafraume:

Siehe Planeintragungen LPS

Kinderzimmer und Schlafrdume sind mit schallgeddmpften Luftungseinrichtungen
auszustatten.

MaBnahmen zur dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 20 BauGB

Das von Déchern und befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist auf
den Baugrundstlicken Uiber Sickerschéchte zu versickern,

Fldchen mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit

§9 Abs. 21 BauGB

Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit werden in der
Plandarstellung festgesetzt.

Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen fiir Béume, Strducher und sonstige
Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB

Private Griinflichen

GP1 Die parallel zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze gemessene
maximale Breite von Fi&ichen fiir Zufahrten und Stellplatze
innerhalb der privaten Griinflachen darf pro Grundstiick maximal
5 mbetragen. Die abziglich der Zufahrten und Stellplatze
verbleibende Fléache ist zu mindesten 80% gérinerisch zu
gestalten.

Pro Grundsttick sind mindestens zwei hochstammige
Laubbaume zu pflanzen,

GP2 Mindestans 80% der Fléche sind gértnetisch zu gestalten,
Pro Grundstiick sind mindestens 2 hochstammige Laubb&ume
zu pflanzen.

Fir alle zu pflanzenden Baume werden folgende Qualitaten
festgesstzt:

Hochstamm, 3x verpflanzt,

mit Drahtballierung, 18-20 cm Stammumfang

Bestandsbéume

Die im Plan dargestellten Bestandsbdume sollen dauerhaft erhalten werden, bei
Abh#ngigkeit sind sie am Standort zu ersetzten.

Beim Umgang mit Bestandsbidumen innerhalb des Geltungsbereiches ist die
Satzung zum Schutz der Grinbestédnde der Stadt Dreleich zu beachten.

Empfehlungen fir Baumpflanzungen

Fiir die innerhalb der ausgewiesenen privaten Grinflachen zu pflanzenden
Hochstdamme werden folgende Arten vorgeschlagen:

Eiche in Arten und Sorten
Rot-Buche in Sorten

Quercus spec.
Fagus sylvatica

Acer spec. Ahorn in Arten und Sorten
Fraxinus spec. Erle in Arten und Sorten
Tilia spec. Linde in Arten und Sorten

Die B4ume sallten eine Endwuchshdhe von mindestens 20 m erreichen.

Folgenutzungen fiir bestimmte Plangebietsteile
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Otfentliche Griinfliche GO 1

Nach einem notwendigen Abriss oder einer Entfernung des Schneckenbrunnens
wird die Fléche entsprechend der Bedingungen des angrenzenden Plangsbietes 2
zur Bebauung freigegeben.

Die tiberbaubaren Fldchen und die privaten Griinflachen sind in der Plandarstellung
JFolgenutzungen fiir die &ffentliche Griinflache GO1* dargestelit.

BAUORNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 81 Abs. 1, 2 und 4 HBO)

Aufgrund der besonderen geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung des
Plangebietes werden die folgenden auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen zur
duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen in den Bebauungsplan aufgenommen.

AuBere Gestaitung der baufichen Aniagen
(§ 81 Abs, 1 Nr. 1 HBO)

Die Vorgaben zur uBeren Gestaltung der baulichen Anlagen dienen dem Ziel, die
im Plangebiet méglichen Neubauten in den historischen Bestand der Umgebung
einzufligen, ohne die histerischen Vorbilder unmittelbar zu kopieren. Die Vorgaben
sind so zu interpretieren, dass Neubauten eindeutig als solche zu erkennen sind,
aber méglichst viele zeitgemé B interpretierte Bezige zur Bastandsbebauung
aufweisen.

Dédcher
Dachform

Zulassig sind:

- Satteldécher

- Zeltdécher

- Walmdé&cher mit allseitig gleicher Traufhthe

Es sind nur symmettische Dachformen zuléssig.
Die Dacher sind an Traufe und Ortgang mit einem Uberstand auszufiihren.

Dachneigung

Die Dachneigung muss mindestens 48 ° betragen. Ausgenommen davon sind
Dachfléchen Ober Gauben und untergeordneten Anbauten,

Dachdeckung

Es sind nur natur- oder ziegelrote, matte, nicht engobierte Dacheindeckungen mit
Biberschwénzen oder Glattziegeln zuldssig.*

Dachiiberstinde

Dachilbersténde an Ortgang und Traufe missen mindestens 20 cm betragen.
Die Aufbauhdhe der Uberstande ist maglichst gering zu halten.

Als Verkleidungsmaterial fir Dachlbersténde darf nur Holz oder Holzwerkstoffe
eingesetzt werden.

Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Dacheinschnitte, Solaranlagen

Dachgauben

Dachgauben sind nur als Schlepp-, Giebel, Spitz-, oder Flachdachgauben innerhalb
der unteren Halfte des jeweiligen Daches und bis maximal 1/3 der Trauflinge des
Daches zuldssig.

Die Breite einer Gaube darf 2,5 Meter nicht Gberschreiten.

Der frale Abstand einer Gaube zum Ortgang muss mindestens 2,0 m betragen.

Sonstige Dachaufbauten

Technisch notwendige Aufoauten (Kamine, Dachaustritte 0.5.) sind so zu gestalten,
dass sie zurlickhaltend in das Erscheinungsbild des gesamten Gebaudes
eingebunden sind.

Dachflachenfenster

Zur Belichtung ven Dachgeschossen sollten bevorzugt Gauben realisiert werden.
Die Flachen flr Dachflachenfenster sind zu minimieren.

Dachfléchenfenster sind nur bis maximal 1/3 der Trauflénge des jeweiligen Daches
zulassig.

Der freie Abstand eines Dachflachenfensters zum Ortgang muss mindestens 2,0 m
betragen.

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte zur Ausbildung von Dachterrassen sind nicht zul&ssig.
Baukdper und Baukormpergliederung

Die historischen Gebaude der Villenkolonie sind in der Regel durch eine Vielzahl
von Elementen wie abgesetzten Sockeln, Gesimsen, Faschen, Gewéanden,
Verkleidungen, Klappladen usw. gegliedert. Diese Gliederungselemente haben
einen erheblichen Einfluss auf die Fassadenproportionen und fliihren héufig zu siner
Betonung der Horizontalen. Beider Gestaltung von Neubauten scllte diesem
Umstand durch zeitgemé Be GestaltungsmaBnahmen besconders Rechnung
getragen werden (z.B. durch die Proportionierung von Fassadenéffnungen,
Schiebeladen, Betonung der Horizontalen durch Faschen).

Balkone und Anbauten

Uber erdgeschossigen Bauteilen, die unmittelbar an das Hauptgebdude angebaut
sind, sind begehbare Dachfldchen zuléssig, sofern das Gesamtbild nicht
beeintréchtigt wird. Sonstige Anbauten, Erker und Balkone sind harmonisch auf die
Proportionen des Hauptbaukérpers und dessen Dachform und Traufhéhe
abzustimmen,
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AuBentreppen und Abgrabungen

AuBentreppen sind nur in unmittelbarer Geb&uden#he zuldssig und sind, wenn sie
nicht in den Baukérper einbezogen sind, als nicht Uberdachte Freitreppen
auszufihren.

Abgrabungen zu Belichtung von Untergeschossen sind im von der StraBe
einsichtbaren Bereich unzulgssig.

Nebengebéude / Garagen

Nebengebéiude und Garagen sind mit Flachdach auszufiihren.

Die Dacher von Nebengebduden und Garagen sind zu begrtinen.

Die maximale Traufh&he von Nebengebauden und Garagen soll 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Material und Farbe der Nebengebiude und Garagen sind auf die Materialien und
Farben des Haupigebaudes abzustimmen.

Fassaden
Fassadenmaterial

Zulassig sind:

Putzoberfldchen als Glattputz, Reibputz oder Kratzputz mit einer K8rnung von
maximal 2,0 mm.

Natursteinverkleidungen mit gestockter, fein gezahnter oder gespitzter Oberflache
im Sockelbereich der Geb4ude oder als nicht flichige Gliederungselemente der
Fassade.

Holzverkleidungen nur als fiachige, auf die Fassadenproportionen und
Fassadenfarbe abgestimmte Verkleidung oberhalb des Erdgeschosses als
Deckleistenschalung, Schindelverkieidung oder Verkleidung mit einem
vergleichbaren Erscheinungsbild.

Das Verkleiden der AuBenfronten der Gebaude mit Metall, Kunststoff, polierten oder
geschliffenen Werksteinen, Strukturputzen, Keramikplatien oder
Faserzementplattenist nicht zulassig.

Fassadenfarbe

Putzfassaden sind in hellen, gering geséttigten Farbténen mit einem Hellbezugswert

;uger 80% anzulegen und auf die Farbe benachbarter baulicher Anlagen harmonisch
zustimmen.

Fenster

Fenster, Fenstertiren und Tiiren miissen sich durch GréBe, MaBverhaltnisse, Material
und Farbe harmonisch in die Fassade einfigen.

Fenster sind nur in WeiB- und Anthrazitténen zuldssig,

Sprossenteilungen zur Imitation historischer Vorbilder sind nicht zuléssig.

Rolladen
Rolladenkésten sind unsichtbar in die Fassadengestaltung zu integrieren

AuBere Gestaltung von Werbeanlagen
Entgegen Anlage 2 zu § 55 HBO sind Werbeanlagen unter 1 m? Ansichtsflache
genehmigungspflichtig.

Ort der Anbringung
Waerbeanlagen sind nur an der Erdgeschossfassade eines Gebaudes ader in freier
Aufstellung vor dem Eingangsbereich des Gebiudes zuldssig.

GréBe der Werbeanlage

Die Grd Be der Ansichtsfléiche einer Werbeanlage darf 0,6 m? nicht Uberschreiten.

Bai freier Aufstellung darf die Hohe der Werbeanlage 1,8 m und die Braite 0,6 m nicht
liberschreiten.

AuBere Gestaltung der Werbeanlagen
Woerbeanlagen diirfen nicht selbst leuchten, aber von auBen beleuchtet werden.
Anlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

Grundstiickseinfriedungen
GrundstUlickseinfriedungen diirfen eine Hhe von 1,5 m nicht liberschreiten.
Entlang der Buchschlager Allee sind ausnahmsweise Einfriedungen bis 2,0 m Héhe
zulassig.
Die Einfriedungen sind herzustellen als:

Hecken
- Lattenzdune mit vertikalen Latten

{mit oder ohne massiven Sockel und massive Pfeiler)
- Metallzaun mit vertikalen Staben

(mit oder ohne massiven Sockel und massive Pfeiler)

Als Kombination aus den zuldssigen Zidunen und einer Hecke
Jélg;ergﬁune. Drahtzéune, Metallgitterzdune und geschlossene Mauern sind nicht
zulassig,

Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit dem Verhandensein von
Kampfmitteln zu rechnen. Bei BaumaBnahmen auf Flichen, auf denen bisher keine
bodensingreifenden BaumaBnahmen bis zu 4,0m Tiefe durchgeflihrt wurden, ist vor
Beginn der Bauarbeiten eine systematische Uberpriifung des Bodens erforderlich. Bei
AbbruchmaBnahmen ist keine Ubsrprifung erforderlich.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archéologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehtirde unverziiglich anzuzeigen.

Bei der Planung und Durchiihrung von BaumaBnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen®
einzuhalten.

Sollten bei BaumaBnahmen Auffilligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schidliche Bodenverdnderung hindeuten, so ist umgehend ein Fachgutachter
in Altlastenfragen hinzuzuziehen und das Regierungsprésidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat Bodenschutz zu
informieren.

VERFAHRENSHINWEISE

1.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am
Beschluss-Nummer XIV / 306-1 den Aufstellungsbeschluss

ster Stadtgat

L4
Beteiligung der Trwﬂemlicher Belange

Die Beteiligung der Tréager &ffentlicher Belange erfolgt zeitlich paral
Beteiligung der Offentlichkeit.

Abwégvung/BIII ng und Satzungsbeschluss

der Offenlage eingegangenen Stellungnatimen und Anregungen a
Planentwurf gebilligt und den Bebauungsplan als Satzung beschl
Die Bekanntmachung mit allen erforderlichen Hinweisen erfolgt ey 18
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