PLANBEZEICHNUNG:

BAULEITPLAN GEMAR §§ 1,2,3,4,8,9,10,11,12 BAUGESETZBUCH (BAUGB ) IN DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG
VOM 8. DEZEMBER 1986 [BGBL. 1 S. 2191 ] SOWIE GEMAR DER BAUNUTZUNGSVERORONUNG ( BAUNVO ] IN OER
FASSUNG VOM 27. JANUAR 1990.

1. ENTWURF zum
BEBAUUNGSPLAN MIT LANDSCHAFTSPLAN

FiR DEN BEREICH " DARMSTADTER STRA[]E 3 - ‘7 "
wor  LWINGENBERG

pLancrine: 93 x 135 oan-1e. LW 7
BESTEHEND AUS:  ~1- BLATT PLANTEL MARSTAB 1: 500
ANLAGE: -1~ SCHRIFTLICHE BEGRUNDUNG [ §9 (8) BAUGB ] VOM: 22.06.1995

-] - GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN { TEXTLICH ) VOM: 22.06.1995%

PLANUNG UND VERFAHREN:

} PLANUNGSTEAM BIPL.ING. HGSEL - RICHTER - SIEBERT
/

64293 DARMSTADT, LIEBIGSTRARE 25, TELEFON: 06151-26070

DARMSTADT, DEN 17.11.1994 HE
GEANDERT BZW. ERGANZT :  22.06.1995
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GENEHMIGUNGS-, ANZEIGEVERMERK

§ 11 BAUGB



UBEREINSTIMMUNGSVERMERK :

Es wird bescheinigt, daf die Bezeichnungen der Flurstiicke und Grenzen
mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters iibereinstimmen.

Heppenheim , den 7. Mirz 1996
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
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DER LANDRAT
DES KREISES BERGSTRASSE
KATASTERAMT

IM AUFRAG

-~

Ao

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Grenze unterschiedlicher baulicher
Nutzung '

liberbaubare Grundstiicksfldchen
nicht iberbaubare Grundstiicksfldchen

Stellung der baulichen Anlagen;
hier: verbindliche Firstrichtung

Baugrenzen
Baulinien

Kurzbezeichnung der verschiedenen Gebidu-
dehShen (siehe hierzu textliche Plan-
festsetzungen iiber die HShe baulicher
Anlagen)

Begrenzung der Tiefgarage soweit diese
auflerhalb der iliberbaubaren Grundstiicks-
flache liegt

Zufahrt zur Tiefgarage

O6ffentliche Verkehrsflache

private Griinflache;

hier: Eigentlmergdrten (siehe hierzu
Punkt 9.0 der textlichen griinord-
nerischen Festsetzungen)



. private Griinfldche;

N hier: Streuobstwiese (siehe hierzu Punkt
: 10.0 der textlichen griinordneri-
schen Festsetzungen)

[F6o° 0. 0% o Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur

o
o°o:%°°°%g ° Pflege und zur Entwicklung von Natur und
oo 0o © o
—t2l et Landschaft;

hier: Sukzessionsflache, die der Eigenentwicklung
zu Uberlassen ist
(siehe hierzu Punkt 11.0 der text-
lichen griinordnerischen Festset-
zungen

Zu r
(:) (2:) (siehe hierzu Punkt 1.0 der textlichen
griinordn i h Tt g ot oty v oo \ i

neriscnen res LSELZungern )

@ Kennziffern der Baugebiete

NACHRICHTLICHE {JBERNAHME

<:> unter Denkmalschutz stehendes Gebé&ude

ZEICHNERISCHE HINWEISE

@Hmmm vorhandene Nadelgeh&lze
(:::) vorhandene standortfremde Laubbdume

+ 977 Hohenquoten Strafe ( iber NN )

PLANFESTSETZ EN:
Gemaf § 9 BauGB und Verordnung zu § 2 (5) BauGB iiber die bauliche

Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der Fassung vom 27.01.1990
(BGBl. S. 127).

1.0 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein besonderes Wohngebiet gemdB § 4 a BauNVO.

Zuldssig sind die Nutzungen des § 4 a Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude,

- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Spei-
sewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe,
= Geschdfts- und Biirogebdude,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Gemad § 1 Abs. 6 BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen nach § 4 a Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.



3.2

3.3

Gemal § 4 a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind im Bereich der Kennziffer 1
bei der riickwdrtigen Bebauung oberhalb des Erdgeschosses nur
Wohnungen zulé&ssig.

weise

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Die Anordnung
der Gebdude auf den Grundstiicken wird durch Baulinien und Bau-
grenzen bestimmt.

MaB der baulichen Nutzung
Zuldssige Grundfliche

Die maximale Gr&fe der Grundfldche wird durch die dargestellte
iberbaubare Grundstiicksfldche bestimmt.

Im Gebiet der Kennziffer 1 darf die zul&dssige Grundfliche durch
die Grundfldchen von Stellplitzen mit ihren 2Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird (Tiefgarage), bis 2zu einer maximalen Grundfl&chen-
zahl von 0,9 iiberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVQ) .

Im Gebiet der Kennziffer 2 ist eine Uberschreitung der zul#dssi-
gen Grundfldache durch die Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Nrn.
1-3 BauNVO nicht gestattet. Diese Anlagen sind nur innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig.

Zuldssige GeschoBfldche

Die maximale GroBRe der GeschoBflidche wird bestimmt durch die zu-
lassige Grundflache und die Zahl der Vollgeschosse, die im Rah-

men der Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen entstehen kdnnen.

Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO

Gema$ § 17 Abs. 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen
des in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten MaBes der baulichen Nut-
zung in dem im Plan dargestellten Umfang zuldssig.

Hoéhe baulicher Anlagen

Im Gebiet der Kennziffer 1 werden fiir die einzelnen Geb&ude bzw.
Gebdudeteile gemdB § 18 BauNVO folgende maximale HShen - bezogen
auf NN - festgesetzt:

OK.1 : 114,00 m idiber NN
OK.2 : 111,60 m iliber NN
OK.3 : 101,80 m iber NN
OK.4 : 109,90 m iber NN

Im Gebiet der Kennziffer 2 betrdgt gemdB § 18 BauNVO die maxi-
male traufseitige AuBenwandhShe gemessen zwischen dem Schnitt-
punkt des verldngerten AufBlenmauerwerkes mit der Dachhaut und der
Oberkante Strafenmitte 6,50 m.

Vorhandene, genehmigte Gebdude, die von dieser Hthenfestsetzung
abweichen, geniefen Bestandsschutz. Eine zus&tzliche Erhdhung
ist nicht zuldssig. Im Falle eines Neubaus gilt die festgesetzte
maximale Traufhdhe von 6,50 m.

Uberschreitung von Baugrenzen

GemdaB § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO wird bestimmt, daB im Gebiet der
Kennziffer 1 ein Vortreten von Balkonen iiber die Baugrenzen bis
zu einer Tiefe von 1,50 m zuldssig ist.



4.0 Bauwerksabstidnde

Im Gebiet der Kennziffer 1 werden durch die planungsrechtlichen
Festsetzungen von Baulinien und iiberbaubaren Grundstiicksflichen
gemdl § 6 Abs. 13 Satz 1 HBO geringere Abstandsflichen und Ab-
stédnde, als nach § 6 HBO zugelassen, bindend bestimmt.

Im Gebiet der Kennziffer 2 gilt die unter Punkt 1.0 getroffene
bauordnungsrechtliche Vorschrift zu Bauwerksabstinden.

5.0 riinordnerische Festsetzungen/Landschaftsplanun

In Ergdnzung -zu den zeichnerischen Festsetzungen werden in einem
Teil 2 textliche Festsetzungen getroffen (siehe gesonderte An-
lage).

B RD! RECHTLICHE Vi HRIFTEN

1.0 Bauwerksabstdnde

GemaB § 87 (1) Nr. 6 b HBO wird bestimmt, daB zur Erhaltung der
Eigenart des Gebietes der Kennziffer 2 dort geringere, als die
in § 6 (4) bis (6) und (9) vorgeschriebenen Tiefen der Abstands-
flachen zuldssig sind. Dabei ergeben sich die jeweiligen Min-
destmafle aus den zeichnerischen Festsetzungen des Bplanes
(iberbaubare Grundstiicksflachen).

2.0 Baugestaltungsfestsetzungen
(gemdB § 9 (4) BauGB i.V.m. § 87 (1) Nr. 1 HBO)

2.1 Dachform
- Das Satteldach gilt als verbindliche Dachform.

- Fiilr das unter Denkmalschutz stehende Gebidude "Darmstiadter
StraBe" 17 gilt das Walmdach als verbindliche Dachform.

- Fir vorhandene andere Dachformen gilt Bestandsschutz.

- Flachddcher sind generell unzuldssig, soweit sie nicht als
Dachterrassen genutzt werden.

- Fir Garagen und "Carports" gilt ebenfalls das Satteldach als
verbindliche Dachform. Daneben sind auch flachgeneigte Pult-
ddcher auf Garagen und "Carports" zuldssig. Bei benachbarten
Garagen und "Carports" ist eine einheitliche Dachausbildung
durch eine gemeinsame Baulast sicherzustellen. Flachdicher
oder flachgeneigte Dacher sind nur auf Garagen, "Carports"
und Nebenanlagen zulédssig, wenn sie als begriinte DAcher aus-
gefiihrt werden, soweit sie nicht als Dachterrassen oder
Dachgdrten genutzt werden.

2.2 Dachneigung

- Fiir die Kennziffer 1 gilt: zwingend 40°.
Ausgenommen hiervon ist das denkmalgeschiitzte Geb&ude
"Darmstddter Strafe" 17.

- Fir die Kennziffer 2 gilt: 35° - 45°,

2.3 Dachiiberstande

- Fiir alle Kennziffern gilt:

am Giebel maximal 30 cm, an der Traufe maximal 40 cm iiber
die Auflenwand hinaus.



Dachaufbauten / Dacheinschnitte

- Dacheinschnitte sind dort nicht zuldssig, wo sie von
6ffentlichen Verkehrsflachen aus sichtbar sind.

- Dachfldchenfenster sind dort nicht zuldssig, wo sie von
6ffentlichen Verkehrsfldachen aus sichtbar sind; stattdessen
sind Gauben einzubauen.

- Gauben sind als Einzelgauben auszufiithren; Gaubenbdnder und
aufgeklappte Gauben sind unzuldssig.

- Die maximale Gaubenbreite betrdgt 2,0 m.

- Zwerchgiebel sind zuldssig. Ihre maximale Breite darf 1/2
der Traufldnge nicht iiberschreiten.

Dacheindeckung

- Rote und rotbraune Tonziegel, Falzziegel, Biberschwidnze und
Schiefer sind zuldssig.

- Es sind auch Betondachsteine in rotem oder rotbraunem
Farbton zugelassen, dies gilt nicht fir das Kulturdenkmal.

- Helle, gldnzende und/oder reflektierende Materialen sind un-
zuldssig.

- Solardacher sind zulédssig.

Fassadengestaltung

- Es sind nur (mineralische) Reibe- bzw. Kratzputze in hellen
Farben sowie Holzverkleidungen zuldssig.

- Glatte, gldnzende, polierte Platten oder Fliesen sowie
Kunststoffverkleidungen sind - auch im Sockelbereich -
unzuldssig.

- Soweit vorhanden, sind auch Natursteinfassaden zuldssig.

Balkone

- Balkone, die iiber die gesamte Haus- bzw. Giebelbreite ver-
laufen, sind nicht zuldssig; sie diirfen 2/3 der Gebdudelidnge
/ -breite nicht iiberschreiten.

- Brustungselemente aus Kunststoff sind unzuldssig,

Einfriedigungen

- Im Bereich der privaten Griinflachen und der Fldche fiir MaSnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft betragt die max. zuldssige HShe der Grundstiickseinfriedi-
gungen 1,20 m iiber Oberkante natiirlichem Gel&nde.

Es sind nur "offene", durchsichtige Einfriedigungen zuldssig.
Vorrangig sind "lebende" Einfriedigungen zu wahlen (siehe griin-
ordnerische Festsetzungen).

Zur Sicherung der Grundstiicke sind nur ummantelte Drahtge-
flechtzdune sowie senkrechte Lattenzdune aus Holz zuldssig.

- Straflenseitige Mauern und Tore diirfen bei Neuerrichtung eine Hohe
von max. 1,75 m ab Oberkante Strafenachse nicht iiberschreiten.

Tore

Tore sind aus Holz zu errichten. Die Verwendung von Kunststoff-
paneelen ist unzuldssiq.



2.10 Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen sind nur zuldssig an der Stédtte ihrer Leistung.
Warenautomaten an AuBenwédnden diirfen die Baufluchtlinien nicht mehr
als 0,20 m iberragen.

Werbeanlagen oberhalb der Fensterbriistung des 1. Obergeschos-

ses sind nicht zuldssig.

Grofiflachenwerbung ist nicht zuldssig.

2.11 Gerdtehiitten

Gerdtehiitten innerhalb der privaten Grinfldche - Eigentiimergdrten
sind in Holzbauweise mit einer dunklen Dacheindeckung und Fassaden in
gedeckten Farbtdnen zu errichten.

HINWEISE

1. Das Plangebiet liegt in der Zone IIIA eines festgesetzten Wasser-
schutzgebietes der Stadt Zwingenberg. Die Einschrédnkungen und Verbote
der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

2. Flir den Bereich der Stadt Zwingenberg besteht eine Satzung iiber das
Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser. Diese Satzung gilt fir
den Neubau baulicher Anlagen im Sinne der Hess. Bauordnung. Danach
ist zur Schonung des Wasserhaushalts fiir die Toilettenspiilung und die
Grinflachenbewdsserung das von Dachfldchen abflieBende Niederschlags-
wasser in Anlagen aufzufangen und zu nutzen, wenn es sich um einen
Neubau baulicher Anlagen auf einem unbebauten Grundstiick (Bauplatz)
handelt oder eine bauliche Erweiterung vorgenommen wird, die eine
Grundfldche von mehr als 50 gm aufweist. Die ndheren Bestimmungen der
Satzung sind zu beachten. Die Installation von Regenwassernutzungsan-
lagen wird von der Stadt Zwingenberg gefdrdert.

By Das Hanggeldnde besteht voraussichtlich aus L&A- und Lehmschichten
mit dazwischenliegenden Sandschichten. Wegen der anzunehmenden Ab-
rutschgefahr wird empfohlen, vor Beginn von Bauarbeiten ein Bodengut-
achten einzuholen.

4. Da die von der DIN 18005 vorgegebenen Orientierungswerte fiir ein be-
sonderes Wohngebiet (tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)] iiberschritten
werden [tatsdchlich: tags 62,9 dB(A), nachts 55,5 dB(A)], wird fir
Wohnungen der Einbau von Schallschutzfenstern empfohlen.

5. Die Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (§ 6 HBO) gelten
auch fiir genehmigungsfreie Geré&tehiitten im Bereich der Eigentiimer-
garten.

VERFAHREN:
AUFSTELLUNGSBESCHLUR VOM:

§ 2(1) BAUGB

1.0FFENLAGE VOM:
BIS :

z_O?HEULQEE V.
5

§ 3 BAUGB RPN S
SATZUNGSBESCHLUR VOM:

26.10.18
§10 BAUGB

BEKANNTMACHUNG, RECHTSKRAFT ;/5- SiSLALBIET:A
23.03./1 s (v g e

Hidrcrarmeisia "

§ 12 BAUGB



