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Stadtplanungsamt

Textliche Festsetzungen

zum Vorentwurf des Bebauungsplans
,Dotzheim - Mitte - 1. Anderung"
im Ortsbezirk Dotzheim

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), der
Hessischen Bauordnung (HBO) vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. S. 457), der Verordnung ber
die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), dem Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1320 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
und dem Hessischen Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. 1 2010 S. 548),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2015 (GVBI. S. 338).
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A

2.1

2.2

1.1

1.2

1.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA)
(§ 4 BauNVvO)

GemalR § 1 Abs. 6i. V. m. § 4 Abs. 3 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet

(WA) auch ausnahmsweise nicht zulassig:
a) Gartenbaubetriebe
b) Tankstellen

In den Erdgeschossen des Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind keine Wohnungen
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Zur Berechnung des zulassigen Males der baulichen Nutzung sind gemaf § 21a
Abs. 2 BauNVO dem im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gelegenen Flachen der ein-
zelnen Baugrundstlicke Flachenanteile der festgesetzten Gemeinschaftsanlage in
dem Umfang hinzuzurechnen, die dem Verhaltnis der Baugrundstiicke untereinan-
der entsprechen.

Die Zahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse (1) kann ausnahmsweise um
ein Vollgeschoss lberschritten werden, wenn es in das Dach einbezogen ist.

Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

nach § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 81 Abs. 3 Hessische Bauord-
nung (HBO) und § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. V. m. § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Allgemeine Anforderungen

Bauwerke mussen sich in ihrer duf3eren Gestaltung in das vorhandene und stadte-
baulich beabsichtigte Stralen- und Platzbild einfligen. Baukorper sowie Grundriss-,
Dach- und Ansichtsflachen der Bauwerke und ihre Teile sind in sich und aufeinander
abzustimmen und missen eine gestalterische Einheit bilden.

Fassaden und Auf3enwénde

Die Fassaden sind entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans in der
Breite der dargestellten Baukdrper zu strukturieren .

Fassaden mit tiber 12,00 m Straenlange sind durch geeignete Bauteile (z. B. Erker,
Loggien) zu gliedern. Die obere Fassade ist durch ein Traufgesims abzuschlie3en.
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.43

1.4.4

Die Oberflachenausbildung der Fassade hat in Materialien und Farben zu erfolgen,
die sich in das StralRenbild einfiigen. Dominierend sollen Putzflachen in mittlerer
Kdrnung sein.

Bei der Farbgebung der Gebaude sind nur gedeckte, natlrliche Farbtone, die im
Einzelfall mit dem Stadtplanungsamt abzustimmen sind, vorzusehen.

Die Fenster wie auch die Schaufenster sind vertikal zu proportionieren. Unnétig gro-

Re Fensterflachen sind zu vermeiden. Als-Fenstermaterialien-sind-gebeiztes-oder
lackiertes Holz- und-ausschliellich-lackierte- Metalle-zuldssig-

Die Sockelhéhe ist maximal auf 0,30 m zu begrenzen. Die Materialien der Sockel
sind farblich auf die Fassaden und auf die bei den AuRenbelagen verwendeten Ma-
terialien abzustimmen. Glanzende und glasierte Materialien sind nicht zul&ssig.

An Brandwanden ist so anzubauen, dass vorhandene Brandwénde abgedeckt und
neue Brandwande nicht sichtbar bleiben. Soweit erforderliche Brandwande nicht
durch Bauwerke abgedeckt werden, sind sie im Farbton der Hauptfassade anzule-
gen.

Gebéudehoéhen

In geschlossener Bauweise sind bei gleicher Geschol3zahl durchgehende Traufge-
simse mit angrenzenden Gebauden zu vermeiden. Die max. GescholRhdhe betragt
3,60 m im Erdgeschoss (Laden).

Dachausbildung

Die Dachausbildung hat sich der im Bebauungsplan dargestellten stadtebaulich be-
absichtigten Gestaltung anzupassen.

Vordacher sowie Uberdachungen von Balkonen und Dachterrassen sind nur in Ma-
terialien zulassig, die den naturlichen Baustoffen des Gebaudes entsprechen.

Dachneigung

Im Gesamtbereich des Bebauungsplans sind nur geneigte Dacher von 35 bis 55
Grad zulassig.

Dachgauben

Die Dachgauben einer Dachflache durfen zusammen nicht mehr als 1/4 der zugeho-
rigen Gebaudelange einnehmen. Ihre Hohe darf das Mal} von 1/4 .der Dachhohe,
gemessen in der Senkrechten zwischen der Héhe der Dachtraufe und dem Dach-
first, nicht Uberschreiten. Die Seitenwande von Dachgauben missen von Giebeln
und Graten mindestens 2,50 m, von Dachkehlen mindestens 1,50 m, waagrecht in
Traufhdhe gemessen, entfernt bleiben.

Die Ansichtsflachen .der Dachgauben sind in vollem Umfang als Fensterflachen
auszubilden. Die fur Dotzheim typischen Zwerchgiebel sind erlaubt.

Dacheindeckung

Die Dachdeckungsmaterialien missen schiefergrau oder Dunkelbraun sein.
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1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.2.1

1.5.2.1

1.5.2.3

1.5.2.4

1.6

1.6.1

Als Dachdecl il ind hlieRlicl | :
a)>Naturschiefer
b)-Asbestzementschiefer

i Kleinen Sehabl i alid her Deckung.

Anlagen der AufRenwerbung
Allgemein

Die Anlagen der Aullenwerbung sind in jedem Falle so zu gestalten, dass sie sich in
das Gesamtbild des Ortsteils einfligen. Sie missen sich in Umfang, Anordnung,
Werkstoffe, Farbe und Gestaltung den Bauwerken unterordnen.

Werbeanlagen sollen auf die Nachbarschaft keine tiberstrahlende Wirkung austiben.
Lichtwerbungen und ihre Tragekonstruktion dirfen auch in ihrer Tageswirkung auf
Fassade und Stral3enbild nicht verunstaltend wirken. Kabel und sonstige technische
Hilfsmittel sind verdeckt anzubringen. Sie dirfen nur an der Statte der Leistung an-
gebracht oder errichtet werden.

Werbeanlagen an der Gebaudefront

Parallel zur Gebaudefront angebrachte Werbeanlagen dirfen hdchstens bis zur
Oberkante der Fensterbristung des 1. Obergeschosses angebracht werden. Die
Ausladung darf 0,30 m nicht tiberschreiten und muss mindestens einen Abstand von
0,50 m von der lotrecht verlangerten Fahrbahnkante einhalten.

Winklig zur Gebaudefront angebrachte Werbeanlagen mit Uberwiegend horizontaler
Ausdehnung mussen mit ihrer Unterkante mindestens 2,50 m Gber der Oberweg-
oberkante liegen. Sie dirfen nur bis zur Oberkante angebracht werden. Die Ausla-
dung Uber die Gebaudefront darf nicht mehr als 1,00 m betragen und muss mindes-
tens einen Abstand von 0,50 m von der lotrecht verlangerten Fahrbahnkante einhal-
ten.

Werbeanlagen, die eine gréf3ere Ausladung als 0,30 m haben, missen voneinander
in horizontaler Ausdehnung einen Abstand von mindestens 3,00 m einhalten.

Werbeanlagen in Form geschlossener Schaukasten und Warenautomaten durfen
nur in Erdgeschosshéhe angebracht werden. Ihre Ansichtsflache darf nicht gréRer
als 2,00 m? sein. Sie diirfen von der Geb&udefront um nicht mehr als 0,20 m hervor-
ragen und missen an Eckgebauden einen Mindestabstand von 2,00 m von der Ecke
einhalten.

AuBenanlagen

Zur Unterstiitzung des Charakters als Ortsmitte und zur Gewahrleistung der Funkti-
on sind die Grundstiicksfreiflachen weitestgehend zu befestigen.

Aulenbelage

Aulenbelage sind materialmaflig und farblich auf die Fassaden abzustimmen. Zu-
lassig sind:

a) Natursteinpflaster

b) Betonformsteine mit Vorsatz aus natirlichen Materialien in mittlerer Ténung.
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1.6.2  Stellplatze fur Abfallbehalter

Mull- und Abfallbehéalter sind mit ortsfesten Anlagen (Mauern, Zaune o. 8.) oder ge-
eigneten immergriinen Pflanzen ausreichend abzuschirmen. Die Héhe der Abschir-
mung muss bei GroRraummdiilltonnen mindestens 1,60 m betragen und bei sonsti-
gen Behaltern mindestens 60 cm Uber der Behalteroberkante liegen.

2 Einfriedungen

An der Stralenbegrenzungslinie dirfen als massive Sockel und geschlossene Ele-
mente 0,50 m nicht Uberschreiten, Zaune dirfen max. 1,10 m in der mittleren Ho6he
nicht Uberschreiten. Lebende Hecken an der Strallenbegrenzungslinie dirfen 1,90
m nicht Uberschreiten.
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