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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1S.2414)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)
geandert worden ist.

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S.274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
10. Dezember 2009 (GVBI. | S. 631) und 15. Dezember 2009 (GVBI. | S. 716)

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutzgesetz - HENatG) in
der Fassung vom 04.12.2006 (GVBI. | 2006, 619)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009
(BGBI. 1 S.2542)

Satzung zum Schutz der Griinbestéande der Stadt Dreieich vom 22.10.2004
I Plangebiet

1. Lage und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Buchschlag, einem ehemals selbststandigen Ortsteil der Stadt
Dreieich. Es hat eine Grof3e von 11.000 gm und liegt vollstandig im Bereich der
denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Villenkolonie Buchschlag".

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstticke:
Gemarkung Buchschlag:
Flur 1, Flurstlicke 48/3, 48/4, 51/5, 51/7, 51/8

3. Bestehende Rechtsverhéltnisse

Im Flachennutzungsplan 2008 des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main ist
der Geltungsbereich mit Ausnahme des Flurstiickes 48/4 als Gemeinbedarfsflache fur
sonstige Gemeinbedarfseinrichtungen (Blurgerhauser, Mehrzweckhallen, gro3ere zentrale
Kindereinrichtungen) und kirchliche Einrichtungen ausgewiesen. Das Flurstiick 48/4
(Forsthaus) ist als Wohnbauflache ausgewiesen.

Das gesamte Bebauungsplangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans B1
(Bebaute Ortsteile, Rechtskraft seit 11.10.1974). Das Gebiet ist hier als Allgemeines
Wohngebiet mit einer maximalen Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen, einer maximalen
GRZ von 0,3 und einer maximalen GFZ von 0,7 ausgewiesen. Der stidliche Bereich des
Gebietes ist, einschlieRlich der Flache des Forsthauses, als Verkehrsflache fur die
Bahnunterfuhrung der L 3262 ausgewiesen. Fur die aktuelle Landesstral3enplanung ist diese
Trassenfiihrung nicht mehr aktuell.

Innerhalb seines Geltungsbereiches ersetzt der Bebauungsplan 1/10 den entsprechenden
Teilbereich des Bebauungsplans B1.

4, Historische Entwicklung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage der
Villenkolonie Buchschlag. Die Villenkolonie als einheitlich geplante Musterkolonie mit
programmatischer Zielsetzung ist ein bedeutendes Denkmal des Stadtebaus aus dem Beginn
des 20. Jahrhunderts.
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Durch seine Lage an den wichtigsten o6ffentlichen Raumen der Villenkolonie (Bahnhof und
Buchschlager Allee) und durch die besondere Entwicklungsgeschichte besitzt das Plangebiet
eine bedeutende Rolle fiir die Entwicklung der Villenkolonie und des Ortsteils Buchschlag
insgesamt.

Allgemeine Entwicklung der Kolonie Buchschlag

Fixpunkt und Voraussetzung fur die gesamte Entwicklung der ehemals selbststandigen
Gemeinde Buchschlag war der 1870 in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet erbaute
Bahnhof Sprendlingen (heute Bahnhof Dreieich-Buchschlag) der Main-Neckar-Eisenbahn. Bis
zum Neubau des Forsthauses am Bahnhof 1903 und der Entwicklung der Siedlung
Buchschlag ab 1904 war das Bahnhofsgebaude und das norddstlich abseits des Bahnhofes
gelegene ,alte" Forsthaus die einzige Bebauung auf dem Gebiet des heutigen Ortsteils
Buchschlag.

Die Grundung der Siedlung Buchschlag geht zurilick auf Initiative des Frankfurter
GroRRkaufmanns Jakob Latscha, der Waldgeléande bei dem Forsthaus Buchschlag ankaufte,
wo ab 1900 Gottesdienste im Freien und andere Aktivitdten veranstaltet wurden, um die
Grol3stadter zuriick zur Natur zu fiihren. Daraus entwickelte Latscha das Konzept einer
aul3erhalb der GroR3stadt gelegenen, gartenstadtartigen Siedlung fur eine weniger bemittelte
stadtische Bewohnerschatft, die sich entsprechende Wohnungen in den Villenvierteln am
Stadtrand nicht leisten konnte.

1905 wurde durch Friedrich Putzer, Darmstadt, der endgiiltige Bebauungsplan fir die Kolonie
Buchschlag erarbeitet.

Die 1904 gegrindete Wohnungsgesellschaft Buchschlag trat als Mittler zwischen Kaufern und
Dominalverwaltung auf, die insgesamt 30 Hektar Land zu Niedrigstpreisen bereitstellte. Durch
die von der Dominalverwaltung geforderte anspruchsvolle Gestaltung der Gebaude und
Freiflachen erreichten die Baupreise eine Hohe, die von der urspriinglich vorgesehenen
weniger bemittelten Kauferschicht nicht aufgebracht werden konnte. Jakob Latscha zog sich
daher 1909 aus dem Projekt zurtick und nahm ein neues Projekt in Waldheim bei Offenbach
in Angriff.

Die Baurichtlinien der Dominalverwaltung enthielten genauere Festlegungen zur Gestaltung
der Gebaude als iblich. Alle Entwiirfe mussten mit der durch die Dominalverwaltung
eingesetzten Gestaltungskommission abgestimmt werden, die bis ins Detail auf die Gestaltung
der Gebaude, der Gartengestaltung und der Einfriedungen Einfluss nahm. Insgesamt entstand
so trotz der relativ gro3en Zahl mitwirkender Architekten und der durch diese eingebrachten
traditionellen, landlich-heimatlichen, neoklassizistischen und tendenziell funktionalistischen
Strdmungen ein spezifischer Buchschlager Haustyp und ein pragnanter und
zusammenhangender Siedlungscharakter.

Entwicklung des Bebauungsplangebietes
Nutzung bis 1945

Mit dem heute noch vorhandenen, aber nicht mehr durch die Forstverwaltung genutzten,
neuen Forsthaus Buchschlag entstand 1903 unmittelbar am Bahnhof das erste Gebaude der
kunftigen Siedlung Buchschlag.

Mit Ausnahme des Flurstiicks des neuen Forsthauses (48/4) und des angrenzenden
Flurstlickes 48/3 wurde das gesamte heutige Planungsgebiet 1904 durch einen Eigentimer
erworben und mit einer fur Buchschlager Verhéltnisse opulenten Villa mit
Uberdurchschnittlichem Bauvolumen, einem grof3en Nebengebdude und einem kleineren
Pavillon an der Buchschlager Allee bebaut. Das Grundstiick war eines der gréf3ten
Privatgrundstiicke innerhalb der Villenkolonie.

Nutzungen ab 1945

Nach 1945 wurde die Villa als Verwaltungsgebaude von den amerikanischen Streitkraften
genutzt. Im Westen des Villengrundstiickes wurde eine Kapelle fiir Angehdrige des Militéars
erbaut. Nach Auszug des amerikanischen Militars Gbernahm das Land Hessen die Villa und
nutzte sie vortbergehend als Fluchtlingswohnheim (Nebenanlage Buchschlag des
Flichtlingsheims Langen).
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Als 1968 das sudlich der Buchschlager Allee gelegene Rathaus Buchschlag durch einen
Brand zerstort wurde, wurde die Villa zum neuen Buchschlager Rathaus umgenutzt. Parallel
zum Forstweg entstand der 1974 eingeweihte Buchschlager Birgersaal. Die Flache zwischen
Birgersaal und Rathaus am Kreuzungsbereich Forstweg/Hirschgraben wurde als 6ffentliche
Griunflache und Zugangsbereich zum Birgersaal gestaltet und mit einem Brunnen, dem
sogenannten Schneckenbrunnen, versehen.

Mit dem Verlust der kommunalen Selbststéandigkeit wurde das Rathaus Buchschlag ab 1977
Verwaltungssitz des Dreieicher Ortsteils Buchschlag.

Nach Aufgabe des Verwaltungssitzes wurde das Gebaude verédufRert und wird heute privat
genutzt.

Nach umfangreichen Untersuchungen zu unterschiedlichen Varianten der Sanierung des
Birgersaals (Dacherneuerung, Brandschutz, Warmeschutz, Liftungsanlage, Wirtschaftlichkeit
des Betriebes Gastronomie und Kegelbahn) stellte sich eine Sanierung aufgrund der hohen
Bau- und Folgekosten und der angespannten Haushaltslage der Stadt Dreieich als nicht
finanzierbar heraus. Der Biirgersaal Buchschlag wurde daher 2009 abgerissen.

Plane zur historischen Entwicklung des Plangebietes und der Umgebung siehe Anlagen.

Anlage 1: Bebauungsplan 1905 mit Lage des Plangebietes
Anlage 2: Ubersichtskarte 1910

Anlage 3: Karte der amerikanischen Streitkrafte 1947
Anlage 4: Aktueller Lageplan mit Burgersaal.

Vorhandene Nutzungen im Plangebiet und der Umgebung
Umgebung des Plangebietes:
Bahnhofsgebéaude:

Das unmittelbar in der Nachbarschaft zum Plangebiet liegende Bahnhofsgeb&aude befindet
sich in Privatbesitz und wird als Gaststatte mit attraktiven und gut in das Umfeld eingefiigten
Aussengastronomieflachen genutzt. Die Nutzung liegt optimal zwischen den wichtigsten
offentlichen R&umen der Villenkolonie (Bahnhof und Buchschlager Allee) und tragt deutlich zu
einer Aufwertung und Belebung des Bahnhofsumfeldes bei.

Umgebende Wohnbebauung nérdlich der Buchschlager Allee:

Nordlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich fast ausschlief3lich zwischen
1905 und 1910 errichtete denkmalgeschiitzte Villengebaude, die zu Wohnzwecken genutzt
werden. Ausgenommen hiervon sind lediglich die drei Grundstiicke Hirschgraben 2,
Buchschlager Allee 10 und Zaunweg 2. Hier wurden seit den 60er Jahren Neubauten
unterschiedlicher Qualitat errichtet, die ebenfalls als Wohngebaude genutzt werden.

Im gesamten Wohngebiet zwischen Buchschlager Allee und Hengstbach sind an 44
Standorten Gewerbe angemeldet, die sich aber ausnahmslos auf Birotéatigkeiten innerhalb
einzelner Raume der Wohngebaude beschranken. Zahlen zu Nutzungen der Wohngebaude
durch freie Berufe ohne Gewerbeanmeldung liegen nicht vor.

Umgebende Wohnbebauung sidlich der Buchschlager Allee

Sudlich der Buchschlager Allee befindet sich gegentiber dem Plangebiet ein
zusammenhangendes Reihenhausquartier. Unmittelbar an der Buchschlager Allee ist ein
kleinerer Kiosk mit Zeitschriften-, Tabakwaren- und Getrédnkeverkauf vorhanden.

Plangebiet:

Buchschlager Allee 4, Ehemaliges Forsthaus:

Das 1903 errichtete denkmalgeschutzte Forsthaus wurde nach der Auflosung der Forsterei im
Jahre 2009 verkauft und wird heute als Biirogebaude genutzt.

Fur die Remise des ehemaligen Forsthauses liegt ein Bauantrag zur Umnutzung fir eine
gastronomische Nutzung vor. Die Remise grenzt an den Montier-en-Der-Platz (ehemals
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Eleonorenplatz), einen der wichtigsten o6ffentlichen Raume der Villenkolonie und an das
bereits gastronomisch genutzte Bahnhofsgebaude.
Der Standort ist sehr gut fir eine gastronomische Nutzung geeignet.

Buchschlager Allee 8, Haus Strafl3heim, ehemaliges Rathaus:

Das urspriinglich als privates Wohnhaus erbaute ehemalige Rathaus befindet sich in
Privatbesitz und wird als Biiro- und Praxisgebédude genutzt (Zahnarzt, Tierarzt,
Rechtsanwaltskanzlei, Immobilienmakler, Consultingfirmen, Archiv des Buchschlager
Geschichtsvereins).

Flurstick 51/7

Das Flurstiick 51/7 wird seit 1975 als Lagerhof mit Schilderhalle durch die Stadt Dreieich
genutzt.

Flurstiick 51/8

Auf dem Flurstiick 51/8 befand sich bis zum Abriss im Jahre 2009 der Birgersaal Buchschlag.
An der Verbindung der beiden Stral3en Forstweg und Hirschgraben, ebenfalls auf dem
Flurstiick 51/8, befindet sich auf einer stadtischen Grunflache der im Zusammenhang mit dem
Birgersaal errichtete sogenannte ,Schneckenbrunnen®. Die Griinflache bildete gemeinsam
mit der Brunnenskulptur den Vorbereich zu den Hauptzugangen des Birgersaals.

Eigentumsverhaltnisse

Flur Nr. Flurstiick Nr. Eigentimer

1 48/3 Privateigentum
1 48/4 Privateigentum
1 51/5 Privateigentum
1 51/7 Stadt Dreieich
1 51/8 Stadt Dreieich

Bodenverhéaltnisse

Aus der bisherigen Bautatigkeit auf dem Gelande ergaben sich keine Hinweise auf
problematische Bodenverhéltnisse.

Ver- und Entsorgungsanlagen und Einrichtungen

Das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz hat ausreichende Reserven zur Aufnahme der
durch Realisierung der Planungsziele zu erwartenden Schmutz- und Regenwassermengen.
Entlang der Grenze zwischen den Flurstlicken 48/3 und 51/8 bzw. 51/7 lauft ein stadtischer
Mischwasserkanal (300/300). Der Kanal liegt in diesem Bereich auRerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache.

Altlasten

Auf dem 1975 auf Flurstiick Nr. 51/7 errichteten Lagerhof mit Schilderhalle werden
Griinschnitt und Gelbe Sécke, Metalle, Bauschutt und Baustellenabfélle in Containern
gelagert. Der Standort ware nach Beendigung des Betriebes laut Branchenkatalog zur
Erfassung von Altstandorten (Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie 2008) der
Branchenklasse 3 (Branchencode 90.02.1) zuzuordnen und wirde somit als ,mafig
altlastenverdachtig” eingestuft werden.

Bei einer Gelandebegehung konnten dem Augenschein nach keine Anzeichen flr eine
Gefahrdung von Wasser und Boden durch den Lagerhof festgestellt werden, da samtliche
Abfélle in Containern gesammelt werden.
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Verfahren

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden (§ 13a BauGB).

Die in § 13a festgesetzten Hochstgrenzen fir zuldssige Grundflachen nach

§ 19 Abs.2 BauNVO werden durch die Bebauungsplanfestsetzungen deutlich unterschritten.
Die Gesamtflache des Geltungsbereiches (11.000 gm) liegt unterhalb des Schwellenwertes fiir
die Grundflachen von baulichen Anlagen (20.000 gm).

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben zuléssig, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter werden nicht beeintrachtigt.

Besonderheiten des Verfahrens

Nach § 9 Abs. 2 BauGB ist es in besonderen Féllen mdglich, dass bestimmte im
Bebauungsplan festgesetzte bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen nur bis zum
Eintritt bestimmter Umstande zulassig sind. Die Folgenutzung nach dem Eintritt der
bestimmten Umstande muss festgesetzt werden.

Im Falle des weiter unten beschriebenen Verfahrens zum Umgang mit dem bestehenden
Schneckenbrunnen wird von der Méglichkeit einer Festsetzung bis zum Eintritt bestimmter
Umstande Gebrauch gemacht. Die im B-Plan festgesetzte Griinfliche mit dem
Schneckenbrunnen wird nur so lange als Grinflache festgesetzt, wie der Brunnen sich auf
dem Grundstiick befindet. Nach Abbruch oder Entfernung des Brunnens steht das Grundstlick
fur die ebenfalls in diesem B-Plan definierte Folgenutzung zur Verfigung.

Aufstellungsbeschluss
(8 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 20.04.2010 unter Beschluss-
Nummer XIV / 306-1 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
»1/10 Quartier am Rathaus Buchschlag” gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

(8 3 BauGB)

Die Beteiligung erfolgt gemaf §13a Abs. 3 durch Offenlage der Planung einschlief3lich der
Begrundung in der Zeit vom 01.10.2010 bis 15.10.2010.

Am 30.09.2010 erfolgte eine offentliche Erdrterung der Planung.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

(8 4 BauGB)

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgt parallel zur Beteiligung der
Offentlichkeit.
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Ubergeordnete Planungen, vorhandene Bauleitplane und
Ortssatzungen

Regionalplan Stidhessen 2000

Im Regionalplan Stidhessen ist das gesamte Plangebiet als bestehende Siedlungsflache
ausgewiesen.

Landschaftsrahmenplan Stidhessen 2000

Im Landschaftsrahmenplan Stidhessen 2000 ist das gesamte Plangebiet als bestehende
Siedlungsflache ausgewiesen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, die von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweichen, kbnnen auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist, sofern dadurch die geordnete stédtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird (813 a Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Hinsichtlich der Art der Gebietsnutzung gibt es momentan einen Wiederspruch zwischen den
Aussagen des Flachennutzungsplans und des geltenden Bebauungsplans B1.

Waéhrend grol3e Teile des Gebietes im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfs-

flachen ausgewiesen sind, ist die gesamte Flache im noch geltenden Bebauungsplan B1
lediglich als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Auf der Grundlage des noch geltenden Bebauungsplanes waren daher heute schon andere
Nutzungsarten zulassig als auf der Grundlage des Flachennutzungsplans.

Das im bestehenden Bebauungsplan B1 definierte Maf} der baulichen Nutzung wirde zu einer
baulichen Ausnutzung des Gebietes flihren, die sich nicht ausreichend in das stadtebauliche
Umfeld einfigen wirde.

Durch die bereits erfolgte faktische Aufgabe der Gemeinbedarfsnutzung und die angestrebte
VerauRRerung der ehemaligen Gemeinbedarfsflache als Wohnbauflache sind weder der
vorhandene Flachennutzungsplan noch der geltende Bebauungsplan geeignet, die
angestrebte Einfiigung der Neubebauung in das stadtebauliche Umfeld zu gewahrleisten.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes ist daher nur durch eine
Abweichung vom Flachennutzungsplan und detaillierte, dem Gebietscharakter angemessene
Festsetzungen in einem neuen Bebauungsplan zu erreichen.

Anlage 5: Gliltiger Flachennutzungsplan
Anlage 6: Ausschnitt aus dem geltenden Bebauungsplan B1

Raumliche Darstellung der Bebauungsplanziele

Die im Bebauungsplan 1/10 ,Quartier am Rathaus Buchschlag” definierten Festsetzungen
wurden in einer Maximalvariante (alle Flachen mit maximal méglicher Uberbauung) mittels
eines raumlichen Computermodells visualisiert. Die raumliche Darstellung diente der
Urteilsfindung hinsichtlich der Einfligung der Bebauung in das stadtebauliche Umfeld und liegt
der Begrindung als Anlage bei.

Vorhandene Bauleitplanung

Das gesamte Bebauungsplangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans B1
(Bebaute Ortsteile, Rechtskraft seit 11.10.1974).

Das Gebiet ist hier als Allgemeines Wohngebiet mit einer maximalen Geschossigkeit von 3
Vollgeschossen, einer maximalen GRZ von 0,3 und einer maximalen GFZ von 0,7
ausgewiesen. Der sudliche Bereich des Gebietes ist, einschlie3lich der Flache des
Forsthauses, als Verkehrsflache fir die Bahnunterfiihrung der L 3262 ausgewiesen. Fir die
aktuelle LandesstraBenplanung ist diese Trassenfiihrung nicht mehr aktuell.
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Innerhalb seines Geltungsbereiches ersetzt der Bebauungsplan Nr. 1/10 den entsprechenden
Teilbereich des Bebauungsplans B1.

Vorhandene Gestaltungssatzung

Fur die Gesamtanlage der Villenkolonie einschlielich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans 1/10 gilt eine 1984 beschlossene Gestaltungssatzung als Ortssatzung nach
§ 81 HBO.

Die Satzung wurde wesentlich im Hinblick auf einen Erhalt der gestaltpréagenden Merkmale
der Bestandsbebauung oder einzelne Bestandserganzungen erarbeitet und ist nur
eingeschrankt als Instrument zur Steuerung der Einfligung von Neubauten in einem grof3eren
zusammenhangenden Gebiet geeignet.
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Planungserfordernis und Planungsziele

Planungsanlass und Planungserfordernis

Bedingt durch die defizitare Haushaltslage und die dadurch erforderlichen nachhaltigen
Konsolidierungs- und Sparmaf3nahmen war die Stadt Dreieich zu der erforderlichen
umfassenden Sanierung des Burgersaals Buchschlag finanziell nicht in der Lage. Das
Birgersaalgebaude wurde nach intensiver politischer Diskussion 2009 abgerissen.

Zur Konsolidierung des Haushalts wurde nach dem Abbruch ein Bietungsverfahren zur
VerduRRerung der Parzellen des Burgersaal- und Lagerhofgrundstiickes durchgeftihrt.
Rechtsgrundlage fiir die Bebaubarkeit der zu verau3ernden Flachen ware der vorhandene
Bebauungsplan B1 und die bestehende Gestaltungssatzung gewesen.

Grundlage firr die Vermarktung im Rahmen des Bietungsverfahrens war eine Parzellierung der
beiden im Besitz der Stadt befindlichen Flurstiicke in insgesamt 8 Parzellen von jeweils
mindesten 800 gm GroRe, auf denen jeweils ein Wohngebaude mit maximal 2 Wohneinheiten
hétte errichtet werden kdnnen. Auf den unmittelbar an die Buchschlager Allee angrenzenden
Grundstiicken wéren auch Gebaude mit einer Wohn- und einer Biro- bzw.
Dienstleistungseinheit moglich gewesen.

Die relativ grof3ziigig bemessenen Grundstlicke, die Festlegung von maximal 2
Wohneinheiten und die im weiteren Verfahren vorgesehene verbindliche Beratung zur
stéadtebaulichen Einfigung durch die Stadt Dreieich und die Denkmalschutzbehérde héatten die
Sicherung einer angemessenen Einfligung in das sensible stadtebauliche Umfeld
gewabhrleistet.

In einem Interessenbekundungsverfahren (als 1. Phase des Bietungsverfahrens) mit den
genannten Vorgaben sollte das Kaufinteresse verbindlich eruiert werden. Falls einzelne
Parzellen keinen Bieter bzw. Interessenten finden sollten, sollte das Verfahren aufgehoben
werden. Dieser Fall ist trotz der bereits vor der Durchfiihrung des Bietungsverfahrens
vorliegenden Interessentenliste fur den Kauf der Grundstiicke nun eingetreten.

Aufgrund der politischen Diskussion zum Erhalt bzw. Abriss des Schneckenbrunnens und der
wegen des vorhandenen Planungsrechts sehr vielfaltigen Gestaltungsmoglichkeiten der
einzelnen Parzellen erschienen vielen Kaufinteressenten die Unsicherheiten tber die bauliche
Entwicklung auf den benachbarten Parzellen zu grof3. Da lediglich fur drei der acht zu
verauflRernden Parzellen schriftlich ein Kaufinteresse bekundet wurde, musste das
Bietungsverfahren entsprechend der Mal3gaben des Verfahrens aufgehoben werden. Damit
kénnen auch die im Rahmen des Bietungsverfahrens definierten strengen stadtebaulichen
Vorgaben fir die Grundstlicksvergabe nicht mehr zur Regelung der baulichen Entwicklung
eingesetzt werden.

Die Wahrung der stadtebaulichen Qualitat der Neubebauung auf dem Birgersaalgelande und
den angrenzenden Parzellen, fur die sich ebenfalls Bauabsichten abzeichnen, und die
Einfigung in die Eigenart der Villenkolonie Buchschlag lassen sich nur tber einen
qualifizierten Bebauungsplan sichern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 1/10 ,Quartier am Rathaus Buchschlag” soll
Planungsrecht fiir eine dem Charakter der Villenkolonie angemessene neue Entreesituation
unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen und stadtebaulichen Gesichtspunkte
entstehen.

Da es sich um einen Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen und die
Nachverdichtung bisher unbebauter Flachen handelt, fir den aufgrund der Gebietsgré3e und
der Art der Nutzung keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
besteht, wird fur die Aufstellung des Bebauungsplans das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB gewahlt.

Grundsatzliche Ziele der Planung

Grundsatzliches Ziel der Planung ist eine mdglichst umfassende und zuriickhaltende
Integration der Neubebauung in die Eigenart der umgebenden historischen Villenkolonie. Die
Neubebauung soll architektonisch als solche erkennbar sein, aber sich hinsichtlich der
Baukorperanordnung und —dimension, der Nutzung und der Gestaltung in einem mdglichst
hohen Mal3e in die Umgebung einfligen. Um dieses Ziel zu erreichen, sind Festsetzungen auf
sehr unterschiedlichen Ebenen notwendig.
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Integration der Neubebauung in die MaRRstablichkeit der Umgebung

Da das Plangebiet zum altesten bebauten Teil der Villenkolonie Buchschlag gehért und
aufgrund seiner Lage am wichtigsten Zugangsbereich und historisch wichtigsten 6ffentlichen
Raum (Bahnhof, Eleonorenanlage) ein integraler Bestandteil der historischen Villenkolonie ist,
kann sich der ZulassigkeitsmaRstab der Neubebauung nur aus der vorhandenen Bebauung
nordlich der Buchschlager Allee (Forstweg, Hirschgraben etc.) ableiten. Die auf der Siidseite
der Buchschlager Allee gegeniiber dem Plangebiet vorhandene neuere Reihenhausbebauung
ist aufgrund ihres Ausnahmecharakters als maf3stabsgebende Bebauung ungeeignet.
Gleiches gilt fir die 6stlich des Plangebietes auf der Stidseite der Buchschlager Allee
vorhandene Bebauung um das historische Kaufhaus (Buchschlager Allee 11/13). Anders als
das Plangebiet war dieser Bereich als Zentrum der Siedlung Buchschlag geplant und hat
daher einen entsprechend anderen Maf3stab als die reinen Wohngebiete nordlich der
Buchschlager Allee.

Merkmale fiir die Einfligung der Bebauung in die Maf3stablichkeit der Umgebung sind:

- Gebé&udekubatur

- GrundstlcksgroRe

- Abstand der Geb&aude zum offentlichen Raum

- Abstand der Gebaude zur benachbarten Grundstiicksgrenze

Sicherung eines hohen Anteils gartnerisch genutzter Freiflachen

Der Charakter der Villenkolonie wird nicht nur durch die Bebauung, sondern auch durch die
Dimensionen und Gestaltung der Freiflachen gepragt.

Grol3e zusammenhangende Gartenflachen und hohe, die Bestandsbebauung deutlich
Uberragende, Baume sind gestaltbestimmend.

Differenzierung der Art der Nutzung

Waéhrend die umgebende Bestandsbebauung innerhalb der Villenkolonie fast ausschliel3lich
zu Wohnzwecken genutzt wird, werden die Bestandsgebdude des Planungsgebietes
(ehemaliges Rathaus und Forsthaus/Remise) wie beschrieben ausschlie3lich zu gewerblichen
Zwecken genutzt (Buro- und Dienstleistungsnutzungen, geplante Gastronomie in der Remise
des Forsthauses).

Aufgrund der zentralen Lage an Bahnhof und Buchschlager Allee sind diese Nutzungen
gebietsvertraglich und bilden eine sinnvolle und notwendige Erganzung der angrenzenden
monofunktionalen reinen Wohnnutzungen. Die Bestandsnutzungen werden im Bebauungsplan
entsprechend rechtlich abgesichert.

Das unbebaute bzw. nicht mehr bebaute Plangebiet wird hinsichtlich seiner Nutzung anders
behandelt als die Bestandsgebaude.

Der durch die Stadt zu verduf3ernde Teil des Plangebietes (Flurstiicke 51/7 und 51/8) wird als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Innerhalb der einzelnen Geb&aude sind Raume fiir
Biro- und Geschéaftsnutzungen bis maximal 50% der Gesamtflache der Gebaude zulassig.
Die Bebauung kann durch die gemischte Nutzung einen Beitrag zur nachhaltigen und
vertraglichen Nutzungserganzung am Rande des monofunktional genutzten reinen
Wohngebietes der Villenkolonie leisten (,Stadt der kurzen Wege"). Eine rein gewerbliche
Nutzung der Gebaude im zu verauRernden Gebietsteil ist nicht moglich.

Die Differenzierung entspricht sinngemaf den Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplans B1, der durch die Ausweisung von Mischgebieten und Allgemeinen
Wohngebieten entlang der Buchschlager Allee eine Zunahme der Nutzungsmischung
gegeniber den angrenzenden reinen Wohngebieten vorsieht.

Gestalterische Integration der Bebauung
Die Formen der Baukdrper, die Fassadenproportionen, die Materialitat und Farbigkeit
der Gebaude sind sehr wesentliche Elemente der Einfligung in die Umgebung.

Die bestehende Gestaltungssatzung fur den denkmalgeschitzten Gesamtbereich gilt auch fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/10, ist aber aufgrund ihrer inhaltlichen
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Ausrichtung auf die Bestandsbewahrung nur eingeschrankt als Grundlage fir eine
gestalterische Steuerung von Neubauten geeignet.

Die bestehende Satzung wird daher innerhalb des Geltungsbereichs durch prazisierte und fur
die Neubebauung geeignete Festsetzungen nach § 81 HBO ersetzt.

Ziel der baugestalterischen Festsetzungen ist die Definition eines verbindlichen
gestalterischen Rahmens als Grundlage fir eine vertiefende Bauberatung durch
Stadtverwaltung und Denkmalpflege. Entsprechend der relativ vielgestaltigen und trotzdem
zusammenhangenden umgebenden Bestandsbebauung wird der Rahmen so offen sein, dass
vielfaltige individuelle Interpretationen mdglich sind, die aber durch ein gemeinsames
Vokabular verbunden bleiben. Eine mdglichst zeitgeméRe Neubebauung sollte den Bestand
zurlickhaltend aber selbstbewusst erganzen.

11
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Bestandsanalyse

Zur Ermittlung der charakteristischen Merkmale des Bestandes wurde zunachst eine
umfangreiche Bestandsanalyse durchgefiihrt.

Analyse der vorhandenen MaRstablichkeit

Zur nachvollziehbaren Ermittlung der vorhandenen MaR3stablichkeit wurden fur 65 umgebende
Parzellen die GrundstiicksgréRe und der Anteil der Gberbauten Flachen ermittelt.

Anlage 7: Ubersichtsplan der untersuchten Parzellen
Anlage 8: Daten der untersuchten Grundstiicke

Fur das Gesamtgebiet zwischen Buchschlager Allee, Hengstbach und Bahnanlage wurden die
Grundflachen aller Gebaude ermittelt.

Charakteristisch fur die Mal3stablichkeit der umgebenden Bestandsbebauung im Bereich
zwischen Buchschlager Allee, Hengstbach und Bahnlinie sind folgende Merkmale:

- Gebaudekubatur

Alle Geb&ude haben maximal 2 Geschosse plus Dachgeschoss. Die Dacher sind
in der Regel 48° und mehr geneigt. Bedingt durch die Dachneigung sind Dachgeschosse
haufig Vollgeschosse.

- Grundflache der Wohngebaude

Die Bruttogrundflache der Wohngebaude ohne Garagen und Nebenanlagen schwankt
zwischen ca. 350 gm und ca. 100 gm. Die durchschnittliche Grundflache der
Wohngebaude betragt ca. 170 gm.

- Grundflachen fir Garagen und Nebengebaude (ohne Zufahrten und offene Stellplatze)

Die Bruttogrundflache fiur Garagen und Nebengebdude schwankt zwischen 150 gm und
10 gm. Auf einigen Grundstiicken sind keine Garagen oder andere Nebengeb&ude
vorhanden. Die durchschnittliche Bruttogrundflache fiir Garagen und Nebengebaude
betragt ca. 36 gm. In die Berechnung der durchschnittlichen Gré3e wurden Grundstiicke
ohne Garagen oder Nebengebaude einbezogen.

- GrundstlcksgroRe:

Die MindestgréRRe fur ein Villengrundstiick betrug in der Entstehungszeit 1000 gm,

Viele Kéufer erwarben aber gréRere oder mehrere Grundstlicke, die nur mit einem
Gebaude bebaut wurden. Durch Grundsticksteilungen und Nachverdichtungen variiert die
Grundstiicksgrof3e im Umfeld des Planungsgebietes (siehe Lageplan) heute zwischen ca.
730 und ca. 2.200 gm.

Die durchschnittliche Grundstiicksgré3e im untersuchten Bereich betragt

ca. 1.280 gm.

- Grundflachenzahl ohne Nebengebaude und Garagen

Die GRZ ohne Berucksichtigung von Nebengebauden und Garagen liegt zwischen 0,22
und 0,07. Die durchschnittliche GRZ betragt 0,14.

- Grundflachenzahl mit Nebengebauden und Garagen
Die GRZ mit Nebengeb&uden und Garagen (aber ohne offene Stellplatze und Zufahrten)

betrégt zwischen 0,37 und 0,08. Der Durchschnitt liegt bei 0,17.

12
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- Abstand der Gebaude zum o6ffentlichen Raum:

Im gesamten Bereich der Villenkolonie weisen die Gebaude fast ausnahmslos einen
Abstand von mindestens 6,0 m zum 6ffentlichen StralRentraum auf.

Entlang der Buchschlager Allee betragt der Abstand in der Regel mindestens

12,0 m.

- Abstand der Gebaude zur benachbarten Grundstiicksgrenze:

Der in den urspringlichen Kaufvertragen fur die unbebauten Grundstiicke von der
Dominalverwaltung geforderte Mindestabstand der Gebaude zur benachbarten
Grundstilickgrenze von 6,0 m wird bis heute auch bei nachverdichteten Grundstiicken fast
ausnahmslos eingehalten.

Analyse der vorhandenen Griinelemente

Im Rahmen mehrerer Ortshegehungen und einer Fotodokumentation wurden die
charakteristischen privaten und 6ffentlichen Griinelemente im Bereich der
denkmalgeschiitzten Gesamtanlage der Villenkolonie ermittelt und hinsichtlich ihrer Méngel
und Potentiale untersucht.

Charakteristisch sind insgesamt folgende Merkmale:

- Grol3e, die Bebauung deutlich iberragende Bestandsbaume wirken stark raumbildend
und vermitteln den Eindruck einer von Griin dominierten Siedlung im ,Wald“. Die GroR3e
der Bebauung wird durch die iberragenden Baume deutlich relativiert. Viele
Stral3enrdaume werden zu vertikal gerichteten Raumen.

StraRenabschnitte, in denen keine hohen Baume vorhanden sind, wirken ortsfremd.

- Alle Freiflachen um die Gebaude sind Uberwiegend und zusammenhéangend
gartnerisch gestaltet. Zufahrten und Wege sind in der Regel zurtickhaltend in die
Gartengestaltung integriert. Die maximalen Zufahrtsbreiten liegen im Bereich der Zufahrt
zu einer Doppelgarage (ca. 5 m) und bilden eher Ausnahmen. In der Regel sind die
Zufahrten schmaler dimensioniert.

- Durch Hecken oder blickdurchlassige Zaune wirken die privaten Griinflachen in den
offentlichen Raum hinein. Geschlossene Mauern sind nur in sehr kurzen
StraRenabschnitten und ausschlie3lich an abgeschragten Blockecken vorhanden. Die
gestalterische Qualitat der Grundstiickseinfriedungen schwankt stark.

Analyse der vorhandenen Nutzungen

Vorhandene Nutzungen im Plangebiet und der angrenzenden Wohnbebauung wurden anhand
der Gewerbeanmeldungen ermittelt und analysiert. Von den im Gebiet zwischen Buchschlager
Allee, BuchwaldstralRe, Hengstbach und Bahntrasse vorhandenen 188 Wohngeb&uden
werden in 44 Gebauden Raume gewerblich genutzt. Raume fur freie Berufe wurden mangels
Datengrundlage nicht erfasst.

Analyse der Geb&audegestalt

Zur Ermittlung von geeigneten gestalterischen Festsetzungen nach § 81 HBO wurden im
Rahmen mehrerer Ortshegehungen und einer Fotodokumentation ortstypische
Gestaltungselemente ermittelt und analysiert. Besonders beriicksichtigt wurden dabei auch
bereits realisierte Neubaumafinahmen und deren Einfligung.

Die Analyseergebnisse werden im weiteren Verlauf der Bearbeitung gemeinsam mit den
gestalterischen Festsetzungen in einer auch fur Laien verstandlichen und anschaulich
bebilderten Broschiire zusammengefasst. Die Broschire dient als unterstiitzende
Handreichung fiir die Beratung von Bauherren und deren Architekten und ist nicht
Gegenstand der Bauleitplanung.

Analyse des 6ffentlichen Raumes
Offentlicher Raum auRerhalb des Geltungsbereiches

Ehemaliger Eleonorenplatz (heute Montier-en-Der-Platz)
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Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den ehemaligen Eleonorenplatz (heute Montier-en-Der-
Platz) als wichtigsten offentlichen Raum der Villenkolonie. Durch den Bahnhof und die
Bushaltestelle, den vorhandenen Spielplatz und die angrenzende gastronomische Nutzung ist
der Bereich der am meisten von FuRgangern frequentierte 6ffentliche Raum der Villenkolonie.
Die vorhandene Gestaltung ist dieser Bedeutung nicht angemessen und kénnte mit relativ
einfachen Mitteln verbessert werden. Im Zuge der Bebauungsplanerarbeitung wurden
skizzenhaft Aufwertungsmaoglichkeiten dargestellt, die aber nicht Gegenstand der
verbindlichen Bauleitplanung sind.

Platz am Kreuzungsbereich Zaunweg, Wildscheuerweg, Forstweg (Kriegerdenkmal)

Der namenlose Platz ist als Griinanlage auf das vorhandene Kriegerdenkmal ausgerichtet,
besitzt eine geringe Aufenthaltsqualitat und wird Gberwiegend als Durchgangsraum genutzt.
Formal sehr &hnliche Quartiersplatze waren laut Bebauungsplan 1905 auch in den beiden
Wohnquartieren jenseits der Buchschlager Allee und des Hengstbaches geplant, wurden aber
dort nie realisiert. Der Platz ist damit der einzige in der Ursprungskonzeption ausgefiihrte
Quatrtiersplatz innerhalb der Gesamtanlage. Im Gegensatz zum ehemaligen Eleonorenplatz
am Bahnhof, der durch seine Lage am Endpunkt der wichtigsten Erschlieungsstral3en
eindeutig eine zentrierende Funktion fir die gesamte Kolonie hat, ist der Platz am
Kriegerdenkmal ein eher untergeordneter kleiner Platz fir das unmittelbar angrenzende
Wohnquatrtier. Die Nutzung durch Anwohner wird durch die Ausrichtung auf das
Kriegerdenkmal und die dadurch bedingte ,ehrfurchtgebietende” Atmosphare eingeschrankt.
Das Kriegerdenkmal ist aber ein wichtiges Element der Ortsgeschichte und wurde bewusst an
einem zentralen Ort innerhalb der Siedlung errichtet und nicht auf dem abseits gelegenen
Friedhof.

Forstweg

Der Forstweg ist Verbindungsraum zwischen dem Bahnhofsbereich und dem Quartiersplatz
am Kriegerdenkmal. Durch seinen leicht geschwungenen Verlauf, seine Aufweitung zum Platz
am Kriegerdenkmal und die einseitige Baumreihe bildet er einen pragnanten, deutlich
erkennbar auf den Bahnhofsbereich und den Quartiersplatz bezogenen Verbindungsraum.

Buchschlager Allee

Die Buchschlager Allee ist der alteste 6ffentliche Raum Buchschlags und war bereits vor der
Erbauung der Villenkolonie vorhanden. Durch dichte Bepflanzung und zuriickspringende
Baufluchten ist die Bebauung auf der Nordseite der Stral3e fast nicht sichtbar. Auf der
Sildseite teilt sich der Stralenraum teilweise in zwei Fahrbahnen, die durch eine dichte
Bepflanzung getrennt sind. Dadurch ist auch hier nur rudimentér eine bauliche Kante
vorhanden.

Der StralRenraum wirkt insgesamt eher als trennender denn als verbindender Raum zwischen
den ndrdlich und stdlich angrenzenden Siedlungsteilen.

Anlagen zum 6ffentlichen Raum im Umfeld des Plangebietes

Anlage 9: Skizze zur Zentralitéat des Eleonorenplatzes im Bebauungsplan 1905
Anlage 10: Skizze zur Lage des Platzes am Kriegerdenkmal im Bebauungsplan 1905
Anlage 11: Historische Aufnahmen des Eleonorenplatzes

Anlage 12: Skizzenhafte Aufwertungsmaglichkeiten fur den Bahnhofsbereich

Offentlicher Raum innerhalb des Geltungsbereiches
Standort Schneckenbrunnen

Die Grunanlage mit dem Schneckenbrunnen bildete den Vorplatz fiir die Eingangsseite des
abgerissenen Birgersaalgebaudes und befand sich zurzeit der 6ffentlichen Nutzung der Villa
StralRheim zwischen den beiden wichtigsten 6ffentlichen Gebauden Buchschlags.

Der nach einem Entwurf des Kulnstlers Bernd Rosenheim errichtete Brunnen wurde schon vor
einigen Jahren aul3er Betrieb genommen und ist stark sanierungsbedurftig.
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Lage und Form der Griinanlage weichen deutlich von der Ursprungskonzeption des Gebietes
ab und werden erst im Zusammenhang mit der Errichtung des Blirgersaalgebaudes
nachvollziehbar und sinnvoll. Im urspriinglichen Bebauungsplan von 1905 war die Flache als
privates Grundstlick vorgesehen und héatte prinzipiell fiir eine Bebauung zur Verfligung
gestanden, wurde aber als private Gartenflache von den Eigentimern der angrenzenden Villa
genutzt. Der 6ffentliche Raum hatte seinen Schwerpunkt dadurch sehr logisch und eindeutig
im Bereich des Quartiersplatzes um das heutige Kriegerdenkmal.

Die Stadt Dreieich ist aufsichtsbehdrdlich gehalten, freiwillige Leistungen jeder Art kritisch zu
Uberprifen und soweit mdglich zurtickzufahren. Diese Prufung hat ergeben, dass es aus
finanziellen Griinden fiir die Stadt nicht vertretbar ist, den Brunnen auf eigene Kosten zu
sanieren. Nach den Vorstellungen der Stadt sollte der Brunnen entweder dem Kiinstler zur
weiteren Verwendung tibergeben oder abgerissen werden. Alternativ wurde geprift, den
Brunnen an einen Alternativstandort zu verlegen, um die Parzelle im Rahmen des zur
Veraullerung des Birgersaalgelandes durchgefiihrten Bietungsverfahrens zu verauf3ern.
Teile der Buchschlager Blirgerschaft, insbesondere die durch die drei Buchschlager Vereine
Birgerverein, Geschichtsverein und kultureller Forderkreis repréasentierten Blrger, setzen sich
jedoch vehement flir einen Erhalt des Brunnenstandortes am jetzigen Standort ein. Durch die
Einwerbung von Spenden sollen die Mittel, die fir die Sanierung und Unterhaltung des
Brunnens erforderlich sind, bereitgestellt werden und der Brunnen in Eigenregie der Vereine
saniert und unterhalten werden.

Nach intensiver politischer Diskussion hat die Stadtverordnetenversammlung daher
beschlossen, bis zum 31.12.2010 auf die VerauBerung der Parzelle zu verzichten. Zurzeit
werden mit den Buchschlager Vereinen Vertragsverhandlungen zur Sanierung und
Instandhaltung des Brunnens durch die Vereine geflhrt.

Wesentlichster Vertragsgegenstand ist die Finanzierung der Brunnensanierung und des
laufenden Brunnenbetriebes durch die Vereine bzw. eine zu griindende GbR als Stellvertreter
der Vereine.

Da momentan nicht eindeutig vorhersehbar ist, ob die Vereine zur Finanzierung und
langfristigen Durchfiihrung des Vorhabens in der Lage sind, wird im Bebauungsplan eine
mdgliche Folgenutzung fir die Griunflache um den Schneckenbrunnen definiert. Die Flache
ware nach dem Abriss oder der Entfernung des Brunnens eine in Abstimmung mit der
Bebauung der Nachbarparzellen zu bebauende Flache.

Untersuchung zu Schalleintragungen

Fur den Bebauungsplan wurde im Juni 2010 eine schalltechnische Untersuchung durch die
Ingenieurgesellschaft fur Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH (isu
GmbH, Bitburg) erarbeitet.

Untersucht wurden die Gerduschauswirkungen der Bahnstrecken Darmstadt-Frankfurt und
Dreieich Buchschlag-Rddermark (Dreieichbahn) sowie die Gerauscheinwirkungen der an das
Plangebiet angrenzenden StraRen (Buchschlager Allee, Hirschgraben, Forstweg, Montier-en-
Der-Platz).

Ausgangsdaten Schienenverkehr

Die Verkehrsdaten zum Schienenverkehr inkl. Zuglangen und Geschwindigkeiten wurden von
der Deutsche Bahn AG, Bahn-Umwelt-Zentrum Schall und Erschitterungsschutz, Biro Sud-
West zu Verflugung gestellt. Grundlage ist eine Prognose fur das Jahr 2015 mit einem
Ausblick auf das Jahr 2020.

Ausgangdaten Stral3enverkehr

Das StralRenverkehrsaufkommen wurde der Verkehrsuntersuchung:

Sudumfahrung Dreieich/Buchschlag im Zuge der L3262 mit Anschluss an die BAB 661",
Dorsch Consult DC Verkehr, Februar 2006

entnommen.

Diese beinhaltet verschiedene Szenarien flir den Prognosehorizont 2020. Da die
Sudumfahrung Dreieich Buchschlag nicht gebaut wird, wird der Verkehr des Szenarios
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~Planungsfall Nullplus* 2015/2020 berticksichtigt. Darin sind u.a. folgende MaRnahmen und
Verkehrsbeziehungen enthalten:

- Ortumgehung Offenthal im Zuge der B486 mit Querspange zur L 3001

- Teilumgehung Gétzenhain im Zuge der K 173

- Querspange Nord, Teil B (Durchbindung zur Frankfurter Straf3e) mit Sperrung der L 3117
zwischen der Anschlussstelle Dreieich und der B46/Offenbacher Stral3e

- Realisierung des Baugebietes ,Heckenborn® im Stadtteil Sprendlingen

- Realisierung des Baugebietes ,Nordlich der Albert-Schweitzer-Straf3e”

Untersuchungsergebnis

Die Gerauschbelastung des Plangebietes ist insbesondere im Nachtzeitraum durch die dann
auf der Bahnstrecke verkehrenden Guterziige hoch.

Zur Verminderung der Schalleintragungen wurden alternative Berechnungen unter folgenden
Mafgaben erarbeitet:

- Verringerung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Buchschlager Allee zwischen
Anfang Linksabbieger Jakob-Latscha-Stra3e und dem Gewerbegebiet westlich der
Bahnanlagen auf 30 km/h.

- SchlieBung der bestehenden Schallschutzwand im Bereich des Bahniibergangs (bei
langerfristig vorgesehener SchlieBung des Bahniibergangs).

Beide Maflinahmen tragen nur unwesentlich zu einer Reduzierung der Schalleintragungen bei.
Die Schallschutzwand im Bereich des Bahnlberganges lie3e sich erst nach dessen
SchlieBung herstellen. Die Realisierung der SchlieRung ist zeitlich nicht absehbar. Die
Wirksamkeit der Schallschutzwand hangt zudem stark von der Wandhéhe im Gesamtbereich
des Bahnhofes ab. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung

(16 BImSchV) fur den Nachtzeitraum kdnnen aufgrund der Breite der Bahntrasse auch bei
einer Wandhghe tber 6m nicht eingehalten werden. Aus stadtrdumlichen Grinden sollte die
Hohe der Larmschutzwand jedoch 3,0 m nicht Uberschreiten.

Untersuchungen zu stadtebaulichen Handlungsspielraumen

Da die Gerauschbelastung des Plangebietes fiir die Nutzung als allgemeines Wohngebiet
hoch ist, wurden unterschiedliche Alternativen zu Arten der Gebietsnutzung und zur
Baukorperanordnung untersucht. Grundsatzlich sind die Handlungsspielrdume aufgrund der
hohen Anforderungen an die umfassende Einfiigung der Neubebauung in die umgebende
denkmalgeschitzte Bestandsbebauung eingeschrankt. Sowohl die Kubatur der Neubauten,
als auch die Stellung der Gebaude auf den Grundstucken, die architektonische Gestaltung,
die Freiflachengestaltung und die Anzahl und Anordnung der Stellplatze sollen entsprechend
der im denkmalgeschitzten Umfeld vorhandenen stadtebaulichen Regeln entwickelt werden.
Ziel ist ein Neubaugebiet, das im architektonischen Detail als solches erkennbar ist, sich aber
stadtrdumlich und hinsichtlich der Nutzung umfassend in die Umgebung einfligt und nicht als
Fremdkorper wirkt.

Um die Schalleintragungen durch die Baukérperanordnung zu minimieren, wurden
verschiedene Alternativen untersucht.

Langer Baukorper dstlich des Forsthauses als Schallschutz fir die angrenzenden
Grundstiicke:

Da die beiden unmittelbar an der Bahnstrecke liegenden Gebéaude des Forsthauses und der
Remise als Einzeldenkmaler ausgewiesen sind, ist eine die dstlich angrenzende Bebauung
vor Schalleintragungen schiitzende Bebauung in diesem Bereich nicht mdglich. Als Alternative
wurde gepriift, inwieweit eine geschlossene Bebauung 6stlich des Forsthauses zwischen
Forstweg und Buchschlager Allee stadtraumlich integrierbar und schalltechnisch wirksam ist.
Stadtraumlich ware der aus Schallschutzgriinden notwendigerweise zusammenhéangende
Baukorper aufgrund seiner Orientierung und seiner Gréf3e ortsuntypisch und wiirde den
Bereich des Forthauses von der 6stlich angrenzenden Bebauung trennen. Der raumliche
Zusammenhang des Plangebietes ginge verloren.
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Die schaltechnische Wirkung des Baukdrpers wirde sich auf die unmittelbar dstlich an das
Gebaude angrenzenden Freiflachen beschranken. Das Gebaude wirde damit lediglich die
eigenen zugeordneten Freiflachen schitzen und bliebe im Bezug auf die benachbarte
Bebauung wirkungslos. Aufgrund der problematischen Trennwirkung, der Unangemessenheit
der Baukdrperdimensionen und der schalltechnischen Unwirksamkeit im Bezug auf die
benachbarte Bebauung wurde die Alternative nicht weiter verfolgt.

Baukdorperanordnung bei offener Bauweise:

Kennzeichnend fur den in der Villenkolonie vorhandenen baulichen Bestand sind
Mindestabstande von 12 m zwischen den einzelnen Gebauden. Um die Baukdrper im
Plangebiet so anordnen zu kénnen, das Gebaude die jeweils benachbarte Bebauung vor
Schalleintragungen schiitzen, ware ein deutlich geringerer Abstand und eine nach
schalltechnischen Gesichtspunkten optimierte und mit Sicherheit ortsuntypische Baustruktur
notwendig.

Das stadtebauliche Konzept ware dann nicht mehr aus der Charakteristik der Umgebung
abgeleitet, sondern ausschlief3lich nach schalltechnischen Gesichtspunkten entwickelt.
Zugunsten einer stadtebaulichen Einfligung in die Umgebung wurde daher bewusst auf eine
einseitig schalltechnisch optimierte stadtebauliche Konzeption verzichtet. Der in der
Umgebung vorhandene Mindestabstand der Geb&ude wurde auch fiir das Plangebiet
festgesetzt.

Die Gebaude muissen jeweils mit mindestens 6 m Abstand zur Nachbargrenze errichtet
werden. Innerhalb dieser 6 m sind auf der Ostseite der Gebaude jeweils Garagen und
Nebenanlagen auch in Grenzbebauung zuldssig. Die Ausweisung der Flachen fir Garagen
und Nebenanlagen auf der Ostseite und damit der schallabgewandten Seite der Gebaude
erfolgte, um eine optimale abendliche Besonnung der wohnungsnahen Freiflachen auf der
Westseite der Gebaude zu gewahrleisten. Die in der Regel den wohnungsnahen Freirdumen
unmittelbar zugeordneten Aufenthaltsraume (Wohnzimmer, Kiiche) weisen hinsichtlich des
Schallschutzes einen im Vergleich zu Kinderzimmern oder SchlafrAumen geringeres
Schutzbedurfnis auf und sind auf der lauteren Westseite der Geb&ude sinnvoll angeordnet.

Generell erméglichen die Festsetzungen des Bebauungsplans den kinftigen Bauherren
individuelle Interpretationsspielrdume auch in Bezug auf den Schallschutz. Wer zugunsten von
ruhigen Freiflachen auf eine abendliche Besonnung verzichten moéchte, kann wohnungsnahe
Freiflachen auf der schallabgewandten Ostseite der Gebaude realisieren. Auch die Anordnung
schallempfindlicher Nutzungen (Schlafraume, Kinderzimmer) innerhalb des Gebaudes liegt im
Ermessen der Bauherren und kann nach unterschiedlichen Kriterien erfolgen (Larm,
Besonnung, Ausblicke, gebaudeinterne Raumzuordnung etc.). Schallschutz ist einer von
vielen Entwurfskriterien.

Prufung alternativer Gebietsnutzungen:

Die Art der Gebietsnutzung hat keine Auswirkungen auf die Schalleintragungen, ist aber fur
die Beurteilung des notwendigen Schallschutzes von Bedeutung. Um den schalltechnischen

Gegebenheiten besser entsprechen zu kénnen, wurde fiir das Gesamtgebiet eine Nutzung als
Mischgebiet in Erwagung gezogen.

Da viele der in einem Mischgebiet zulassigen Nutzungen nicht sinnvoll in den villenartigen
Charakter der kleinteiligen Bebauung integrierbar waren und aufgrund des erhdhten
Stellplatzbedarfs den Anteil der gartnerisch gestalteten Freiflachen wesentlich reduzieren
wirden, miussten im Falle einer Ausweisung des Gesamtgebietes als Mischgebiet in allen
bisher unbebauten Bereichen viele nach der BauNVO allgemein zuléssige Nutzungen
ausgeschlossen werden (reine Geschéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten). Das Gebiet wéare
zwar als Mischgebiet ausgewiesen, wiirde aber de facto als allgemeines Wohngebiet genutzt.
Die Mischgebietsfestsetzungen beschranken sich daher auf die Gebietsteile, die aufgrund der
ausgelibten Nutzung und der Besonderheiten der bereits vorhandenen Bebauung durch
Nichtwohnnutzungen gepréagt werden (Bereich Forsthaus und Remise, Bereich Villa
StralRheim).
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Sowohl das Forsthaus als auch die Villa Stral3heim wurden urspriinglich als Wohngebaude
errichtet, werden aber zurzeit nicht als solche genutzt. In beiden ausgewiesenen
Mischgebieten werden Wohnnutzungen trotz der Larmbelastung bewusst nicht
ausgeschlossen um in den ehemaligen Wohngebauden auch in Zukunft Wohnungen zu
ermdglichen.

Um den Anforderungen des Schallschutzes im Planungsgebiet Rechnung zu tragen, wurden
die in der schalltechnischen Untersuchung definierten Mainahmen zum passiven
Schallschutz an den Gebéauden in die Festsetzungen aufgenommen.

Né&heres dazu im Abschnitt Giber die Begriindung der textlichen Festsetzungen zu
Vorkehrungen zum Schallschutz.

Anlage 13: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 1/10 ,Quartier am
Rathaus Buchschlag
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VI Begrundung der textlichen Festsetzungen gemaf 8 9 BauGB
1. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1 Nutzungsschablone
Hohe der baulichen Maximale
Plan- Bau- | GR Haupt- GR Gsijfr;%ze:' Zahl der Anlagen Anzahl der
gebiets . P P Voll- Bauweise | Wohnungen
toil gebiete| anlagen | Garagen und h
-tele Zufahrten BESCNOSSE | haximale | Minimale p'r'o
Traufhdhe | Traufhhe Gebdude
1 Ml 380m’> | 60m’ 500 m’ \Y 11,0 m o| E
2 WA | 120m* | 40m’ 80 m’ 1 6,5m 40m o| E
3 WA | 120m’ | 40m’ 100 m’ 1] 6,5m 4,0m o| D
4 WA | 120m* | 40m’ 100 m’ 1 6,5m 4,0m o| E
5 Ml 250m’° | 40m’ 400 m’ [ 55m o | E
1.2 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Plangebiet 1

(Flurstliick 51/5, ehemaliges Rathaus)

Das Plangebiet wird als Mischgebiet ausgewiesen:
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht erheblich stéren.

Zulassige Nutzungen

Zulassig sind:

Wohngebaude

Geschafts- und Blrogebaude

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

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

Unzulassige Nutzungen

Im gesamten Plangebiet sind i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO folgende nach § 6 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassige Nutzungen nicht zulassig:

e Vergnlgungsstatten

e  Tankstellen

e  Gartenbaubetriebe

e Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften

Im gesamten Gebiet sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO Vergnlgungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auRerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets
nach § 6 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nicht zul&ssig.

Begrindung:

Das bestehende denkmalgeschiitzte Gebaude wird zurzeit als Geschafts- und
Blrogebaude genutzt. Die im Gebaude vorhandenen Nutzungen stellen eine
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wichtige und nicht stérende Nutzungserganzung fiir die umgebenden reinen
Wohngebiete dar.

Die Festsetzung des Gebietes als Mischgebiet dient dem Erhalt und der Sicherung
der langfristig gebietsvertraglichen Weiterentwicklung der Gebaudenutzung.
Aufgrund der geringen GréRRe des Gebaudes und der nur in sehr geringem Umfang
moglichen baulichen Erweiterungen kann von einer nicht stérenden Integration der
zulassigen Nutzungen in die Umgebung ausgegangen werden.

Plangebiet2/3/4
(Flurstiick 51/8 und Flurstiick 48/3)

Die Plangebiete werden als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassige Nutzungen

Zulassig sind
e  Wohngebaude
e  Raume fiir Buro- und Geschéaftsnutzungen, sofern sie nicht dem
Warenverkauf dienen und wenn sie nicht mehr als die Halfte der
Flachen eines Gebaudes beanspruchen.
Zu den zulassigen Wohngeb&uden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise
der Pflege ihrer Bewohner dienen.

Unzulassige Nutzungen

Im gesamten Plangebiet sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende allgemein
zulassige Nutzungen nicht zulassig:
e Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, 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:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e  Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
e Anlagen fiir Verwaltungen
e  Gartenbaubetriebe
e  Tankstellen
Begriindung

Die Gebiete sollen tiberwiegend zum Wohnen genutzt und durch ihre Nutzung in die
eindeutig wohnlich gepragte Umgebung der Villenkolonie eingefuigt werden.
Aufgrund der zentralen und gut vom OPNV erschlossenen Lage ist es sinnvoll, das
Wohnen erganzende und nicht stérende Biro- und Geschéaftsnutzungen in RAumen
innerhalb der Wohngebaude zuzulassen. Die zulassigen Nichtwohnnutzungen sind
so eingeschrankt, dass angrenzende Wohngebiete nicht stérend beeintrachtigt
werden.

Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
sind aufgrund der speziellen Anforderungen an die Baukdrper- und
Freiflachengestaltung (Andienung, LKW Zufahrten, Lagerflachen, Schaufenster,
AulRengastronomieflachen etc.) und des erhéhten Stellplatzbedarfs nicht in die
vorgesehene stadtebauliche Struktur integrierbar. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke weisen ebenfalls einen erhdéhten
Bedarf an Stellplatzen auf, die in der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur nicht
realisierbar sind. Die Nutzungen sind teilweise an anderer Stelle innerhalb des
Plangebietes sinnvoller integrierbar (siehe Plangebiet 1 und Plangebiet 5).
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Plangebiet 5 (Flurstiick 48/4)

Das Plangebiet wird als Mischgebiet ausgewiesen.
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassige Nutzungen

Zulassig sind:
e  Wohngebaude
e  Geschafts- und Birogebaude
e  Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
= Anlagen fur die Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke

Unzulassige Nutzungen

Im gesamten Plangebiet sind i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO folgende nach § 6 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassige Nutzungen nicht zulassig:

e Vergnigungsstatten

e Tankstellen

e  Gartenbaubetriebe

e Einzelhandelsbetriebe

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 zulédssigen Nutzungen nicht zul&ssig.

Begrindung

Das bestehende denkmalgeschiitzte Forsthaus wird zurzeit als Birogebaude
genutzt. Die Nutzung ist gut in das Gebaude und stadtebauliche Umfeld integriert.
Die ebenfalls denkmalgeschiitzte Remise im nordlichen Teil des Flurstlickes ist
momentan ungenutzt, soll aber mittelfristig saniert und einer gastronomischen
Nutzung zugefuhrt werden (ein entsprechender Bauantrag liegt bereits vor). Die
gastronomische Nutzung der Remise lage durch die Lage unmittelbar am
Bahnhofsvorbereich mit Bushaltestelle und Spielplatz und in Nachbarschaft zur
Gastronomie im alten Bahnhofsgebaude optimal innerhalb des Gebietes und kénnte
zur Belebung des Bahnhofsumfeldes beitragen.

Aufgrund der durch die Forsthausnutzung bedingten Anordnung der Gebaude auf
dem Grundstiick entstehen deutlich von der umgebenden Bebauung abweichende
Freiflachenqualitaten mit einem durch die Remise begrenzten Hofraum hinter dem
Forsthaus. Das Grundstiick bietet dadurch deutlich mehr Platz fur Stellplatze als die
von Garten gepragten Gebaude der eigentlichen Villenkolonie. Die Remise ist
aufgrund ihrer baulichen Gestaltung deutlich besser fiir Nichtwohnnutzungen
geeignet als die Villen der Umgebung. Die Nutzungsfestsetzungen bertcksichtigen
die vorhandene Eigenart der Bebauung und ermdglichen eine angemessene Vielfalt
der Nutzungsmaoglichkeiten.

Malfl3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Nach § 16 Abs. 2 BauNVO wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch folgende
Festsetzungen bestimmt:

- Die Grol3e der maximalen Grundflachen der baulichen Anlagen
entsprechend der folgenden textlichen Festsetzungen

- die maximale Anzahl der Vollgeschosse gemal3 Plandarstellung sowie
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- die maximale traufseitige Wandhohe der baulichen Anlagen entsprechend der
folgenden textlichen Festsetzungen

Grundflachen der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Plangebiet 1

Maximal zulassige Grundflache fiir Hauptanlagen: 380 gm
Plangebiet2/3/4

Maximal zulassige Grundflache fiir Hauptanlagen: 120 gm
Plangebiet 5

Maximal zuldssige Grundflache fur Hauptanlagen: 250 gm
Begriindung

Plangebiet 1

Im Plangebiet 1 befindet sich das Denkmalgeschiitze Gebaude des ehemaligen
Rathauses (Villa Strassheim bzw. Villa Lina). Die festgesetzte GR fiir Hauptanlagen
entspricht der Grundflache des Gebaudes plus einer Zugabe fiir kleinere
Erweiterungen.

Die entsprechende GRZ wiirde betragen:

Fur Hauptanlagen: 380:1721=0,22

Plangebiete 2/ 3/ 4:

Da alle unbebauten Grundstiicke in den beiden Plangebieten anndhernd 800 gm
grofl3 sind und damit bei Festlegung einer gleichen GRZ gleiche Grdl3en der
Uberbaubaren Flachen aufweisen wirden, wurde die Grundflache fur Haupt-und
Nebenanlagen der Ubersichtlichkeit und Einfachheit halber als GR in
Quadratmetern angegeben.

Die entsprechende GRZ wirde betragen:

Fur Hauptanlagen: 120:800=0,15

Die GR von 120 gm wurde aufgrund der Analyse der Maf3es der Nutzung in der
Umgebung des Plangebietes innerhalb der Villenkolonie gewahlt. Die
durchschnittliche GRZ fir Hauptanlagen auf den untersuchten 65 umgebenden
Grundstuicken liegt bei durchschnittlich 0,14.

Ubertragen auf die 800 gm groRen Grundstiicke im Plangebiet kénnten
Hauptanlagen damit eine Grundflache von 112 gm in Anspruch nehmen. Diese
Grol3e wurde zugunsten einer etwas grof3eren Flexibilitat bei der Bebauung auf ein
noch vertragliches Maf3 von 120 gm erhéht. Die Untersuchung der GebaudegréRen
im Gesamtbereich zwischen Buchschlager Allee, Hengstbach und Bahntrasse zeigt,
dass diese GebaudegroRle relativ oft vorhanden ist und damit dem
Siedlungscharakter entspricht. Von den im Untersuchungsbereich vorhandenen 188
Wohngebauden sind 67 kleiner als 120 gm (ca. 35%).

Anlage 14: Gebaude mit einer GR unter 120 gm im Umfeld des Plangebietes
Plangebiet 5

Das Plangebiet 5 ist zurzeit mit den denkmalgeschitzten Gebauden des
ehemaligen Forsthauses und der zugehérigen Remise bebaut. Die festgesetzte GR

fur Hauptanlagen entspricht den Grundflachen der Gebaude plus einer Zugabe fiir
Anbauten. Die im Rahmen des bereits vorliegenden Bauantrages geplanten
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Ergénzungen zur Nutzung der Remise als gastronomische Einrichtung wurden
bertcksichtigt.

Die zulassige GRZ wiirde betragen:

Fur Hauptanlagen: 250:1276=0,19

Max. Anzahl der Vollgeschosse , Hohe baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen
werden wie folgt festgesetzt:

Plangebiet 1

Maximale Anzahl der Vollgeschosse: \
Maximale traufseitige Wandhohe: 11,0 m
Plangebiet 2/3/4

Maximale Anzahl der Vollgeschosse: 1]

Maximale traufseitige Wandhohe 6,5m
Minimale traufseitige Wandhohe 40m
Plangebiet 5

Maximale Anzahl der Vollgeschosse: I
Maximale traufseitige Wandhohe: 55m
Begriindung

Plangebiet 1/5

In den beiden Plangebieten 1 und 5 werden sowohl die zulassige Traufhthe als
auch die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse entsprechend der
denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude definiert. Die Bestandsbebauung wird so
hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung festgeschrieben. Bauliche Erweiterungen sind
nur in begrenztem Umfang z.B. in Form von Gauben oder anderen untergeordneten
Dachaufbauten maglich.

Plangebiet2/3/4

In den unbebauten Plangebieten wird die mdgliche Neubebauung auf ein
Hoéhenmal reduziert, das eine Einfligung in die Umgebung gewéahrleistet und die
Ubliche Bebauung in der Nachbarschaft des Plangebietes nicht in einem
unvertraglichen Mal3e Uberragt. Die Neubebauung wird durch die
Hoéhenbegrenzung deutlich niedriger als das fir Buchschlager Verhaltnisse
ungewohnlich hohe denkmalgeschitzte Bestandsgebaude des alten Rathauses
(Villa Stral3heim) in Plangebiet 1. Auf eine Hohenabstufung zum niedrigen alten
Forsthaus in Plangebiet 5 wird bewusst verzichtet. Der Hohenversatz ist im
Vergleich mit den vorhandenen unterschiedlichen Bauhdhen in der umgebenden
Villenkolonie nicht ungewdhnlich groR3. Der bei einer vollen Ausnutzung der
Festsetzungen mogliche Hohenversatz zum Forsthaus wird durch einen gré3eren

Abstand der Neubebauung zur Grundstlicksgrenze der Parzelle 48/4 gemildert (10
m statt der ortsiiblichen 6 m).

Die Festsetzung einer minimalen traufseitigen Wandhohe dient der Sicherstellung
angemessener giebelseitiger Baukérperproportionen.
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Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wird fiir alle Baugebiete als offene Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind:

Baugebiet 1/2/4/5

Nur Einzelh&user

Baugebiet 3

Nur Doppelhauser

Begriindung

Die Festsetzung von Einzelhdusern unterstiitzt die Einflgung in die Umgebung und
erganzt die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Flachen.

Die in Baugebiet 3 festgesetzte Bebauung mit Doppelhdusern sichert auf den
beiden schmalen Parzellen an der Buchschlager Allee den ortsiiblichen
Grenzabstand von 6 m beidseits des Baukdrpers. Doppelhausbebauungen sind,
wenn auch nur in geringer Anzahl, auch in der umgebenden Villenkolonie
vorhanden. Der Bautyp ist in das vorhandene Ortshild integrierbar.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen 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 durfen Gebaude und Gebéaudeteile diese gem. §
23 BauNVO nicht Uberschreiten.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Uberwiegend Flachen fir
Zier- und Hausgarten i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a festgesetzt.

Begrindung:

Die Grundregeln fiir die Ausweisung der bebaubaren Flachen leiten sich aus den im
umgebenden Bestand vorhandenen Regeln ab (siehe auch die Ausfiihrungen im
Abschnitt zur Bestandsanalyse). Aufgenommen werden die typischen Abstande der
Bebauung zum offentlichen Raum (mindestens 6 m bzw. 12 m entlang der
Buchschlager Allee) sowie die typischen Abstande der Bebauung zur seitlichen
Grundstlicksgrenze (6 m).

Zur stadtraumlichen Betonung der charakteristischen geschwungenen Stral3enflucht
des Forstweges zwischen dem Bahnhofsbereich und dem Platz am Kriegerdenkmal
ist entlang der Straf3e eine Baulinie festgesetzt.

Unter Einhaltung der Grundregeln sind die Baufenster grol3er gewahlt als die
zulassige Grundflache fur Hauptanlagen. Die Baufenstergréf3en bieten daher
Spielrdume fir eine unterschiedliche Ausformung der zuldssigen Grundflache. Die
BaufenstergrofRen um die denkmalgeschiitzten Gebaude in den Baufeldern 1 und 5
wurden so gewahlt, dass kleinere Anbauten und Ergéanzungen an den Bestand
moglich sind.
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Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der Firstverlauf der Dacher muss parallel zur Langsseite der Gebaude verlaufen.
Ausgenommen sind Dacher von Gauben und untergeordneten Anbauten.

Begriindung

Aufgrund der in den bauordnungsrechtlichen Vorgaben vorgegebenen grof3en
Dachneigungen (gréRRer als 48°) und der nicht definitiv vorgegebenen
Baukdorperformen wird ein Firstverlauf parallel zur Gebdudeldngsseite festgesetzt.
Mit der Festsetzung werden Ubertriebene Firsththen und unproportionierte
Baukdrperdimensionen vermeiden.

Flachen fir Garagen und Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Lage der Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen generell zulassig. AuRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nur in den dafiir gekennzeichneten
Flachen zulassig. In den mit GP 1 gekennzeichneten privaten Griinflachen ist pro
Grundstulick eine Flache fur Zufahrten und Stellplatze von maximal 5 m Breite
zulassig.

GroRe der Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Mit Bezug auf § 19 Abs. 4 BauNVO sollen Flachen fur Garagen und Stellplatze
sowie deren Zufahrten folgenden Maximalgrof3en nicht tberschreiten:

Plangebiet 1:

Flachen fir Garagen 60 gm
Gesamtflache fir Garagen und

fur Stellplatze mit lhren Zufahrten: 500 gm
Plangebiet 2:

Flachen fur Garagen 40 gm
Gesamtflache fur Garagen und

fur Stellplatze mit lhren Zufahrten: 80 gm
Plangebiet 3/ 4

Flachen fir Garagen 40 gm
Gesamtflache fur Garagen und

fur Stellplatze mit lhren Zufahrten: 100 gm
Plangebiet 5

Flachen fur Garagen 40 gm
Gesamtflache fur Garagen und

fur Stellplatze mit lhren Zufahrten: 400 gm
Begriindung

Innerhalb der bestehenden Bebauung der Villenkolonie sind Stellpléatze und
Garagen in der Regel hinsichtlich ihrer Gestaltung und Dimension zurlickhaltend
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und unauffallig in die grof3ziigige géartnerische Freiraumgestaltung integriert. Garten
und nicht Stellplatze bestimmen das Bild der Freiflachen.

Angesichts der im Vergleich zu den umgebenden Bestandsgrundstiicken kleiner
dimensionierten Parzellen im Planungsgebiet kommt dem Verhaltnis von privaten
Grinflachen und Flachen fur Stellplatze und Garagen eine grof3e Bedeutung zu,
wenn der griine Charakter der ,Waldkolonie* erhalten bzw. widerhergestellt werden
soll.

Die Ausweisung der Maximalgré3e und der Lage der Flachen fur Garagen und
Stellplatze dient der Sicherung angemessen dimensionierter und
zusammenhangender privater Grunflachen.

Plangebiet 1

Die zulassigen Flachen fiur Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten wurden
entsprechend der Grof3e der vorhandenen Stellplatze definiert. Die Grof3e der
Stellplatzflachen tragt der vorhandenen Gebaudenutzung Rechnung. Die
Stellplatzflachen lassen sich in der im Plan dargestellten Anordnung in die
begriinten Freianlagen des Gebaudes integrieren.

Grundflachen fur Garagen sind entsprechend der Grundflachen in den Plangebieten
2 und 3 ausgewiesen.

Plangebiet2/3/4

Die zuléassigen Flachen fur Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten wurden
aufgrund der unterschiedlichen Entfernung der tUberbaubaren Flachen vom
offentlichen Raum und der dadurch notwendig unterschiedlichen Zufahrtslange in
den Baugebieten unterschiedlich ausgewiesen.

Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten wurden so
gewahlt, dass einerseits heutige Bedurfnisse nach Stellplatzen und Garagen
befriedigt werden kdnnen und die Anlagen andererseits noch zurtickhaltend in die
Gesamtgestaltung integrierbar sind. Die Festsetzungen erméglichen eine
Unterbringung von mindestens 4 Stellplatzen auf den jeweiligen Grundstticken (2
Stellplatze in Garagen, 2 offene Stellplatze).

Plangebiet 5
Die zuléssigen Flachen fir Garagen und Stellplatze und deren Zufahrten wurden in

Abstimmung mit der vorhandenen und geplanten Nutzung (Buro, Gastronomie) und
erhaltenswerten Griinbereichen (Vorbereich Forsthaus etc.) definiert.

Hochstzulassige Anzahl der Wohneinheiten
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Plangebieten 2,3 und 4 sind maximal entweder 2 Wohnungen oder 1 Wohnung in

Kombination mit Raumen fur Biro- oder Geschaftsnutzungen pro Gebaude zulassig.
Fur Wohnungen, die ganz oder teilweise der Pflege der Bewohner dienen, kdnnen
Ausnahmen zugelassen werden.

Begrindung:

Die Festsetzung sichert eine gebietsvertragliche Ausnutzung der Gebaude und
gewabhrleistet die quantitative Integration der erforderlichen Stellplatze in die
ortstypische gartnerische Freiflachengestaltung.

Offentliche und private Griinflachen

Siehe Planeintragungen

GO1 Die im Plan gekennzeichnete Flache um den Schneckenbrunnen wird

als offentliche Grinflache ausgewiesen. Die Flache wird so lange als
offentliche Grunflache erhalten, solange der auf der Grunflache befindliche
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Schneckenbrunnen vorhanden ist. Nach einer Entfernung des Brunnens
werden die unter 1.10 und in der Plandarstellung definierten
Folgenutzungen festgesetzt.

Begriindung

Die Buchschlager Vereine beabsichtigen den auf der Grinflache vorhandenen
Schneckenbrunnen aus eigener Kraft und mit eigenen Mitteln zu sanieren und den
Betrieb des sanierten Brunnens langfristig zu sichern und den Brunnen
instandzuhalten. Das Vorhaben befindet sich noch in der Vorbereitungsphase und
es nicht klar, ob die Sanierung durch die Vereine tatsachlich durchgefihrt und der
Betrieb des Brunnens langerfristig gewéhrleistet werden kann. Aufgrund der
vorhandenen Unsicherheiten wird im Bebauungsplan eine Folgenutzung fir den
Bereich definiert, die nach einer Entfernung des Brunnens realisiert werden kann.

Vorkehrungen zum Larmschutz
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

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

Larmpegelbereiche fir Aufenthaltsrdume, die nicht zum Schlafen dienen:
Siehe Planeintragungen LPA

Larmpegelbereiche fir Kinderzimmer und Schlafraume:

Siehe Planeintragungen LPS

Kinderzimmer und Schlafraume sind mit schallgedampften Liftungseinrichtungen
auszustatten.

Begriindung

Die Vorgaben zum Schallschutz gewahrleisten gemaf gutachterlicher Stellungnahme

im Anhang einen ausreichenden Schutz der geplanten Bebauung vor den
Schalleintragungen des Schienen- und StralRenverkehrs.

Zusatzlich zu den festgesetzten passiven SchallschutzmalRnahmen an den Geb&uden
wird im Gutachten empfohlen, die AuBenwohnbereiche auf Grundstiicken in unmittelbarer
Zuordnung zur Bahn bzw. zur Buchschlager Allee mdglichst auf der der Gerauschquelle
abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Da die Ausweisung von AuRenwohnbereichen
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ist und die Qualitat eines AufRenwohnbereiches
neben dem Schallschutz von vielen weiteren Faktoren abhangt (Besonnung, Zuordnung
zum Gebaudegrundriss, Abstand von der Nachbarbebauung, Zuordnung zu Gartenflachen
etc.) wurde auf eine entsprechende Empfehlung in den Textfestsetzungen bewusst
verzichtet.

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

Das von Déchern und befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist auf
den Baugrundstiicken Uber Sickerschachte zu versickern.

Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit
§ 9 Abs. 21 BauGB
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Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit werden in der Plandarstellung
festgesetzt.

Begriindung

Entlang der Grenze zwischen den Flurstiicken 48/3 und 51/8 bzw. 51/7 lauft ein
stadtischer Mischwasserkanal (300/300). Entlang des Kanalverlaufes wird im Plan eine
Flache von 2,0 m Breite als Flache mit Leitungsrechten ausgewiesen. Die Flache ist auch
als Grinflache ausgewiesen und nicht Giberbaubar.

1.13 Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen fiir Baume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB

Private Grinflachen

GP1 Die parallel zur stralRenseitigen Grundstiicksgrenze gemessene
maximale Breite von Flachen fir Zufahrten und Stellplatze
innerhalb der privaten Grinflachen darf pro Grundstiick maximal
5 m betragen. Die abzuglich der Zufahrten und Stellplatze
verbleibende Flache ist zu mindesten 80% géartnerisch zu
gestalten.

Pro Grundstiick sind mindestens zwei hochstammige
Laubbdume zu pflanzen.

GP 2 Mindestens 80% der Flache sind gartnerisch zu gestalten.
Pro Grundstiick sind mindestens 2 hochstammige Laubbdume
zu pflanzen.

Fur alle zu pflanzenden Baume werden folgende Qualitaten
festgesetzt:

Hochstamm, 3x verpflanzt,

mit Drahtballierung,

18-20cm Stammumfang

Bestandsbaume

Die im Plan dargestellten Bestandsbdaume sollen dauerhaft erhalten werden, bei
Abgangigkeit sind sie am Standort zu ersetzten.

Empfehlungen fir Baumpflanzungen

Fur die innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflachen zu pflanzenden
Hochstamme werden folgende Arten vorgeschlagen:

Quercus spec. Eiche in Arten und Sorten
Fagus sylvatica Rot-Buche in Sorten

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

Die Baume sollten eine Endwuchshdhe von mindestens 20 m erreichen.
Begriindung

Die Ausweisung grof3zuigig bemessener privater Grinflachen und die Festlegung
eines gartnerisch zu gestaltenden Flachenanteils sichern eine dem
Gartenstadtcharakter der umgebenden Bebauung angemessenen Charakter der
Freiflachen im Umfeld der Bebauung.
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Die Pflanzgebote fiir hochstammige Laubbdume sichern eine langfristige Einfiigung
in die sehr stark von Gro3baumen gepragte Umgebung, in der sich das Plangebiet
momentan als kahl wirkende Lichtung darstellt.

Die Festlegung von Pflanzqualitaten flhrt zu einem angemessenen
Durchgriinungsgrad des Gebietes bereits unmittelbar nach der Pflanzung.

Mit der Festlegung von Arten wird eine standortgerechte Pflanzung gewahrleistet.

Folgenutzungen fir bestimmte Plangebietsteile
(8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Offentliche Griinflache GO 1

Nach einem notwendigen Abriss oder einer Entfernung des Schneckenbrunnens
wird die Flache entsprechend der Bedingungen des angrenzenden Plangebietes 2
zur Bebauung freigegeben. Die Flache wird Bestandteil des angrenzenden
allgemeinen Wohngebietes (Plangebiet 2).

Die Uiberbaubaren Flachen und die privaten Grunflachen sind in der Plandarstellung
,Folgenutzungen fiir die Grunflache GO1* dargestellt.

Begrindung

Im Falle eines Abbruches oder einer Entfernung des Schneckenbrunnens wird eine
Folgenutzung fur die als 6ffentliche Grunflache GO 1 ausgewiesene Flache
definiert. Die Flache wird nach der Entfernung des Brunnens Bestandteil des
benachbarten allgemeinen Wohngebietes (Plangebiet 2) und kann nach den fir
dieses Gebiet geltenden Festsetzungen bebaut werden. Die tiberbaubare Flache
und die privaten Griunflachen sind in der Plandarstellung festgesetzt. Die
Festsetzungen gewahrleisten die stadtebauliche und gestalterische Integration der
Bebauung in die Umgebung.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 88 81 Abs. 1, 2 und 4 HBO)

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

Begriindung

Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage der
Villenkolonie Buchschlag. Die Villenkolonie als einheitlich geplante Musterkolonie
mit programmatischer Zielsetzung ist ein bedeutendes Denkmal des Stadtebaus
aus dem Beginn der 20 Jahrhunderts.

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gebaudegestalt ist es, die
Neubebauung angemessen in das charakteristische historische Erscheinungsbild
der Umgebung einzufiigen.

Fir das Gebiet existiert eine 1985 in Kraft getretene Gestaltungssatzung. Die
Inhalte der bestehenden Satzung sind sehr stark auf die Bewahrung der
gestalterischen Qualitadten der Bestandsbebauung ausgerichtet und daher nur
eingeschrankt fur die gestalterische Steuerung einer Neubebauung in einem
groReren zusammenhangenden Gebiet geeignet. Die auf der Grundlage der
vorhandenen Satzung erarbeiteten erweiterten und prazisierten Festsetzungen
ersetzen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans die vorhandene
Gestaltungssatzung.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Vorgaben zur &uReren Gestaltung der baulichen Anlagen dienen dem Ziel, die
im Plangebiet méglichen Neubauten in den historischen Bestand der Umgebung
einzufiigen, ohne die historischen Vorbilder unmittelbar zu kopieren. Die Vorgaben
sind so zu interpretieren, dass Neubauten eindeutig als solche zu erkennen sind,
aber moglichst viele zeitgemaR interpretierte Beziige zur Bestandsbebauung
aufweisen.

Dacher
Dachform

Zulassig sind:

- Satteldacher

- Zeltdacher

- Walmdacher mit allseitig gleicher Traufhdhe

Es sind nur symmetrische Dachformen zulassig.
Die Déacher sind an Traufe und Ortgang mit einem Uberstand auszufuhren.

Begriindung

Die zulassigen Dachformen orientieren sich am historischen Bestand der
Umgebung. Die Dachformen sind so gewahlt, dass sie mdglichst einfache und klar
gegliederte kompakte Baukdrper ergeben.

Die ebenfalls relativ haufig im Bestand anzutreffenden Mansarddacher sind nicht
zulassig, weil diese Dachform in einer zeitgemafen Architektursprache nicht
herstellbar erscheint.

Dachneigung

Die Dachneigung muss mindestens 48° betragen. Ausgenommen davon sind
Dachflachen lber Gauben und untergeordneten Anbauten.
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2.1.13 Dachdeckung

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

2.1.2.4 Dachiiberstande

Dachiiberstdnde an Ortgang und Traufe missen mindestens 20 cm betragen.
Die Aufbauhohe der Uberstande ist moglichst gering zu halten.

Als Verkleidungsmaterial fiir Dachiiberstande darf nur Holz oder Holzwerkstoffe
eingesetzt werden.

Begriindung

Die steil geneigten fast ausschlie3lich natur- oder ziegelroten Dacher sind eines der
wesentlichen verbindenden Elemente der Bestandsbebauung und fiir den Charakter
des Gebietes von entscheidender Bedeutung. Eine Neubebauung ohne eine
vergleichbare Dachneigung und Dachdeckung wére nicht ausreichend in den
Bestand integrierbar.

Die Bestandsgebaude weisen fast ausnahmslos Dachibersténde an Ortgang und
Traufe auf, die aber aufgrund der geringen Aufbauhéhe schlank und grazil wirken.
Die Dachiiberstdnde der Neubauten sollten unter Berticksichtigung der
Anforderungen an eine zeitgemale Warmedammung ahnlich ausgefuhrt werden.

21.14 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 Trauflange des
Daches zulassig.

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

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

Sonstige Dachaufbauten

Technisch notwendige Aufbauten (Kamine, Dachaustritte 0.4.) sind so zu gestalten,
dass sie zuriickhaltend in das Erscheinungsbild des gesamten Gebaudes
eingebunden sind.

Dachflachenfenster

Zur Belichtung von Dachgeschossen sollten bevorzugt Gauben realisiert werden.
Die Flachen fur Dachflachenfenster sind zu minimieren.

Dachflachenfenster sind nur bis maximal 1/3 der Trauflange 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 zulassig.
Fotovoltaik und Solaranlagen

Fotovoltaik und Solaranlagen sind nicht zul&ssig.

Begriindung

Die Vorgaben zur Gestaltung von Dachaufbauten, Dachflachenfenstern, Dacheinschnitten
und Solaranlegen dienen der Unterordnung dieser Elemente unter die Gestaltung der
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Hauptdachflachen und der Sicherung einer zusammenhangenden und zuriickhaltend
gegliederten Dachgeometrie. Die Flachen des die Baukdrperform bestimmenden
Hauptdaches sollen im Zusammenhang erhalten bleiben.

Baukdrper und Baukérpergliederung

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 fihren haufig zu einer
Betonung der Horizontalen. Bei der Gestaltung von Neubauten sollte diesem
Umstand durch zeitgemaRe Gestaltungsmalnahmen besonders Rechnung
getragen werden (z.B. durch die Proportionierung von Fassadendéffnungen,
Schiebeladen, Betonung der Horizontalen durch Faschen).

Begrindung:

Die vorhandenen Gliederungselemente der historischen Bestandsbebauung sind fiir
die Fassadenproportionen dieser Gebaude sehr wichtig, lassen sich aber bei
Neubauten nur eingeschrankt einsetzen, wenn der Neubau als solcher erkennbar
bleiben soll. Die Gliederung von Neubauten erfolgt in der Regel nur durch
Wandoffnungen und Materialwechsel. Hier ist die Ubersetzung der historischen
Vorlagen in eine zeitgemale Architektursprache erforderlich, um mit dem
historischen Bestand vergleichbare Fassadenproportionen zu erhalten. Da das
Spektrum der Mdglichkeiten zur Gliederung nicht unnétig eingeschrankt werden
sollte, werden keine weiteren Vorgaben gemacht.

Balkone und Anbauten

Uber erdgeschossigen Bauteilen, die unmittelbar an das Hauptgeb&aude angebaut
sind, sind begehbare Dachflachen zulassig, sofern das Gesamtbild nicht
beeintrachtigt wird. Sonstige Anbauten, Erker und Balkone sind harmonisch auf die
Proportionen des Hauptbaukérpers und dessen Dachform und Traufhéhe
abzustimmen.

AulRentreppen und Abgrabungen
AulRentreppen sind nur in unmittelbarer Gebaudenahe zuldssig und sind, wenn sie
nicht in den Baukdérper einbezogen sind, als nicht Giberdachte Freitreppen

auszufihren.

Abgrabungen zu Belichtung von Untergeschossen sind im von der Stral3e
einsichtbaren Bereich unzulassig.

Nebengebdude / Garagen

Nebengebaude und Garagen sind mit Flachdach auszufiihren.

Die Dacher von Nebengebauden und Garagen sind zu begriinen.

Die maximale Traufh6he von Nebengebauden und Garagen soll 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Material und Farbe der Nebengeb&dude und Garagen sind auf die Materialien und
Farben des Hauptgebaudes abzustimmen.

Begriindung

Die Festsetzungen dienen der Integration und Unterordnung von Anbauten und
Nebengebauden und Garagen gegeniiber dem Hauptbaukérper.

Fassaden

Fassadenmaterial
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Zulassig sind:

Putzoberflachen als Glattputz, Reibputz oder Kratzputz mit einer Kérnung von
maximal 2,0 mm.

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

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

Das Verkleiden der AuRenfronten der Gebaude mit Metall, Kunststoff, polierten oder
geschliffenen Werksteinen, Strukturputzen, Keramikplatten oder
Faserzementplatten ist nicht zulassig.

Fassadenfarbe

Putzfassaden sind in hellen, gering gesattigten Farbténen mit einem Hellbezugswert
tiber 80% anzulegen und auf die Farbe benachbarter baulicher Anlagen harmonisch
abzustimmen.

Begriindung

Die Vorgaben zu Fassadenmaterialien und Fassadenfarbe schranken die mégliche
Material- und Farbauswahl auf ortstypische Elemente ein.

Fenster

Fenster, Fenstertiren und Turen miussen sich durch Grofl3e, MalRverhaltnisse,
Material und Farbe harmonisch in die Fassade einflgen.

Fenster sind nur in Weil3- und Anthrazitténen zulassig.

Sprossenteilungen zur Imitation historischer Vorbilder sind nicht zul&ssig.
Rollladen

Rollladenkéasten sind unsichtbar in die Fassadengestaltung zu integrieren.
Begriindung

Die vorgegebenen Fensterfarben ergeben sich aus dem historischen Bestand und
gut eingefligten Neubauten in der Umgebung des Baugebietes. Der Ausschluss
historisierender Sprossenteilungen tragt wesentlich dazu bei, die Neubauten als
solche erkenntlich zu lassen und so die spezielle Geschichte des Gebietes
wahrnehmbar zu erhalten.

AuRere Gestaltung von Werbeanlagen

Entgegen Anlage 2 zu § 55 HBO sind Werbeanlagen unter 1 m* Ansichtsflache
genehmigungspflichtig.

Ort der Anbringung

Werbeanlagen sind nur an der Erdgeschossfassade eines Gebaudes oder in freier
Aufstellung vor dem Eingangsbereich des Gebaudes zulassig.

GréR3e der Werbeanlage
Die GroRe der Ansichtsflache einer Werbeanlage darf 0,6 m? nicht tiberschreiten.

Bei freier Aufstellung darf die Hohe der Werbeanlage 1,8 m und die Breite 0,6 m
nicht Gberschreiten.
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AuRere Gestaltung der Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nicht selbst leuchten, aber von auRen beleuchtet werden.
Anlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind nicht zuléssig.
Begriindung

Die Regelung der GréRRe und des Anbringungsortes von Werbeanlagen ist
erforderlich, damit die zulassigen Nichtwohnnutzungen angemessen werben
kénnen, ohne das gewiinschte wohnliche Erscheinungsbild des Plangebietes zu
beeintrachtigen. Die GrolRenbeschrankung ist auf Anlagen fiir Buronutzungen und
freie Berufe abgestimmt. Die Anlagen sind dadurch zuriickhaltend in das Umfeld
integrierbar.

Grundstiickseinfriedungen

Grundstlckseinfriedungen dirfen eine Hohe von 1,5 m nicht Gberschreiten.

Entlang der Buchschlager Allee sind ausnahmsweise Einfriedungen bis 2,0 m Héhe
zulassig.

Die Einfriedungen sind herzustellen als:

- Hecken
- Lattenzaune 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 Zaunen und einer Hecke

Jagerzaune, Drahtzaune, Metallgitterzdune und geschlossene Mauern sind nicht
zulassig.

Begriindung

Das Ortsbhild innerhalb der Umgebung des Plangebietes wird durch die Gebaude,
die raumbildende Bepflanzung der Freiflachen und die Grundstiickseinfriedungen
bestimmt. Aufgrund der zuriickgesetzten Gebaudestellung wird der éffentliche
Raum durchgehend nicht direkt von den Gebauden, sondern von den
Grinelementen in den Garten und den Grundstiickseinfriedungen begrenzt. Die
Einfriedungen sind damit ein ortsbildpragendes Element der Umgebung.

In den Festsetzungen wird die Hohe der Einfriedungen entsprechend der
bestehenden Satzung geregelt. Fir den Randbereich zur relativ lauten
Buchschlager Allee, werden héhere Abgrenzungen zugelassen.

Die Gestaltung der Einfriedungen sollte dem vergleichsweise hohen Anspruch an
die Gestaltung der Einzelgebaude im Plangebiet und der Umgebung entsprechen.
Sehr einfache und nicht zum hochwertigen Charakter der Bebauung passende

Einfriedungen werden daher ausgeschlossen. Bei den zulassigen Arten von
Einfriedungen handelt es sich um bewahrte und vielfaltig variierbare Grundtypen,
die grof3e individuelle Gestaltungsspielraume bieten, ohne den
Gesamtzusammenhang zu zerstoren.
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BEBAUUNGSPLAN 1/10 ,QUARTIER AM RATHAUS BUCHSCHLAG*

Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit dem Vorhandensein von
Kampfmitteln zu rechnen. Bei BaumalRnahmen auf Flachen, auf denen bisher keine
bodeneingreifenden Baumalnahmen bis zu 4,0m Tiefe durchgefiihrt wurden, ist vor
Beginn der Bauarbeiten eine systematische Uberpriifung des Bodens erforderlich.
Bei AbbruchmaRnahmen ist keine Uberpriifung erforderlich.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archéologische Denkmalpflege,
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen.

Bei der Planung und Durchfiihrung von Baumaf3nahmen ist die DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRhahmen*
einzuhalten.

Sollten bei Baumaflnahmen Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung hindeuten, so ist umgehend ein Fachgutachter
in Altlastenfragen hinzuzuziehen und das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat Bodenschutz zu
informieren.
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Verzeichnis der Anlagen
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Bebauungsplan 1905 mit Lage des Plangebietes

Ubersichtskarte 1910

Karte der amerikanischen Streitkrafte 1947

Aktueller Lageplan mit Burgersaal.

Glltiger Flachennutzungsplan

Planausschnitt bestehender Bebauungsplan B1

Ubersichtsplan der untersuchten Bestandsgrundstiicke

Datenblatt zu den Bestandsgrundtiicken

Skizze zur Zentralitat des Eleonorenplatzes im Bebauungsplan 1905
Skizze zur Lage des Platzes am Kriegerdenkmal im Bebauungsplan 1905
Historische Aufnahmen des Eleonorenplatzes

Skizzenhafte Aufwertungsmaoglichkeiten fiir den Bahnhofsbereich
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 1/10 ,Quartier am
Rathaus Buchschlag*”

Gebaude mit einer Grundflache unter 120 gm im Umfeld des
Plangebietes

Ré&aumliche Darstellung der Bebauungsplanziele
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