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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Planungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung mit der BauNvVO

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Das Plangebiet wird als "Reines Wohngebiet" (WR) gemaR § 3 BauNVO festgesetzt. Gemal § 1 (6) Nr.1
BauNVO wird festgesetzt, dal® die nach § 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - mit Aus-
nahme des 6ffentlichen Kinderspielplatzes - nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

§ 19 (4) BauNVO kommt zur Anwendung, d.h. es wird festgesetzt, dass die max. GRZ um nicht mehr als 50 %
durch Nebenanlagen (Wege, Terrassen, Gartenhitte, Garage, Stellplatze etc.) Uberschritten werden darf. Die
Kappungsgrenze liegt somit bei 0,6 und ist - sofern nicht fur das Einzelgebdude nachweisbar - zumindest fir die
jeweilige Hausgruppe einzuhalten und entsprechend 6ffentlich rechtlich (Vereinigungsbaulast) zu sichern; Bei dem
Mehrfamilienhaus liegt die Kappungsgrenze ausnahmsweise bei 0,7.

In Verbindung mit § 16 (3) BauNVO wird fir die Gebaude im Baugebiet eine maximale Haupttraufhéhe von

6,50 m festgesetzt. Seitengiebel diirfen eine Traufe von max. 8,00 m besitzen. MalRgebend fiir die Hohe der
baulichen Anlagen ist die Aulenwandhdhe bis zum Anschnitt der Dachhaut (Traufe), gemessen von der
Bezugshohe der angrenzenden Stralenoberkante. Gemal § 22 (4) BauNVO wird festgesetzt, dass die
seitlichen Abstandsflachen um max. 60 cm unterschritten werden durfen.

1.3 Griinfldchen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Die offentlichen und privaten Grinflachen sind mit einheimischen Laubgehdlzen (siehe Textfestsetzung 1.6) zu
bepflanzen. Auf der als Spielplatz festgesetzten 6ffentlichen Griinflache ist je 150 m? ein einheimischer Laub-
baum (Stammumfang 16/18 cm) oder ein Obstbaum (siehe Textfestsetzung 1.6) zu pflanzen und zu erhalten.

1.4 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
Ful3- und Privatwege, Terrassen, Stellplatze, Garagenzufahrten und Mullplatze sind in wasserdurchlassiger
Bauweise zu errichten. Private Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit Rasengitter- und/oder
Rasenfugen-steine zu befestigen. Alternativ kdnnen auch nur die Fahrspuren befestigt werden.

1.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern, Bindungen fiir Bepflanzungen

(§ 9 Abs.1 Nr.25 a und b BauGB)
Je Baugrundstuck ist mindestens ein einheimischer Laubbaum (Stammumfang 16/18 cm) oder ein Obstbaum
(siehe Textfestsetzung 1.6) zu pflanzen und zu erhalten. Bei zusammenhangenden Stellplatzanlagen ist pro 4
Stellplatze ein gro3kroniger Laubbaum zu pflanzen (siehe Textfestsetzung 1.6). Die Baumscheiben missen eine
MindestgroRe von 5 m? aufweisen. Garagendacher bis zu einer Dachneigung von 10° sind extensiv zu begrunen.

1.6 Zuldssige Gehdlzarten

Béume:

Spitzahorn (Acer platanoides), Eberesche (Sorbus aucuparia), Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus
excelsior), Traubeneiche (Quercus petraea), Feldahorn* (Acer campestre), Vogelkische (Prunus avium),
Hainbuche* (Carpinus betulus), Wildapfel (Malus sylvestris), Mehlbeere (Sorbus aria), Wildbirne (Pyrus pyraster),
Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Winterlinde (Tilia cordata), Obst- und Nuf3gehdlze als Hochstamm.
Stréucher:

Berberitze* (Berberis vulgaris), Pfaffenhititchen (Euonymus europaeus), Faulbaum (Rhamnus frangula, Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuf3 (Corylus avellana), Schneeball (Viburnum opulus), Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra ), Hundsrose (Rosa canina), Wolliger Schneeball
(Viburnum lantana), Kornelkirsche (Cornus mas), Weildorn* (Crataegus spec.), Liguster* (Ligustrum vulgare),
Strauchrosen (Rosa spec.).

Die mit * gekennzeichneten Arten kénnen auch als geschnittene Hecke angelegt werden.

und sonstige vorhabenbezogene Festsetzungen

2.1
Es sind rote bis braune, nicht spiegelnde (mit Ausnahme von Solarzellen) Dachmaterialien zu verwenden. Im
Geltungsbereich sind Flach- und Pultdécher nur fur Garagen und Carports zugelassen.

2.2

Zu offentlichen Flachen sind luft- und lichtdurchlassige Zaune sowie Hecken bis zu einer Gesamthéhe von

1,20 m zuléssig. Bei Eckgrundsticken darf auRerhalb des Kurvenbereichs die seitliche stralRenzugewandte
Einfriedung bis zu 1,80 m (Bauantrag ab 1,50 m erforderlich) betragen. Der Sockel darf max. eine Hohe von 0,5 m
besitzen. Mauern sind nicht zulassig.

23
In den festgesetzten privaten Grunflachen dirfen keine Nebenanlagen errichtet werden. Hierzu zéhlen auch
Terrassen und Gartenhutten.

24

Die Anzahl der auszuweisenden Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Bruchkdbel. Ein
aullerhalb des Wohngrundstiickes gelegener notwendiger Stellplatz mufy mit dem Wohngrundstiick zusammen
erworben werden. Die Anbindung ist 6ffentlich rechtlich zu sichern.

25
Stellplatze vor Hauswanden massen mind. 5,0 m lang sein, wenn die ErschlieBungsstral’e eine Breite von 6,0 m
aufweist. Bei geringeren Breiten der ErschlieBungsstralien erhoht sich die Lange der Stellplatze auf 6,0 m.

26
Die ausgewiesenen Garagenstandorte kdnnen auch zur Errichtung von Carports und offenen Stellplatzen
herangezogen werden, aber nicht umgekehrt.

2.7

Fir alle Uberdachten Stellplatze gilt, dass sie von der Zufahrtsseite mind. einen Abstand von 5,0 m zur Erschlies-
sungsstral’e einhalten mussen. Geringfligige Verschiebungen der festgesetzten Garagen und Stellplatze sind
maoglich, sofern die Kappungsgrenze nicht Gberschritten wird und eine angemessene Anfahrbarkeit und GréfRRe
(gemal EAE, bzw. EAR) gewahrleistet bleibt sowie die getroffenen Festsetzungen eingehalten werden.

28

Um den Vorgartenbereich nicht unnétig zu versiegeln, sollten Stellplatze mit Garagenzufahrten kombiniert und auf
eine gemeinsame Breite von 5,0 m beschrankt werden. Auch wird empfohlen, die Hauseingangswege bei den
Gebauden, deren Mullstandorte im Vorgarten errichtet werden darf (Hauser 8, 11, 14/15, 31, 34-37, 39, 40),

mit selbigen zu kombinieren.

29
Die Mllstandorte in den Vorgartenbereichen sind so zu gestalten, dass die Tonnen nicht von der Erschlies-
sungsstral’e aus einsehbar sind. Pro Hausgruppe sind sie einheitlich zu gestalten.

210
Sichtschutzelemente sind gartenseitig max. auf der Tiefe der Terrasse zulassig.

2.1
Die Dacher sind pro Hausgruppe einheitlich in Form und Material zu gestalten und einzudecken.

212

Fensterformate, -einteilungen und -rahmenfarbe sind bei Doppelhdusern und Hausgruppen mit 3 Gebauden
einheitlich zu gestalten. Bei Reihenhausern mit 4 und mehr Hausern kénnen Gruppen von je 2 oder 3 Gebauden
gebildet werden, die diesbezuglich einheitlich gestaltet werden. Hierbei ist jedoch zu gewahrleisten, dass bei
haustibergreifenden Seitengiebeln keine unterschiedliche Fensterformate, -einteilungen und -rahmenfarben
auftreten. In gleicher Weise ist mit Putzstruktur, -farbe und Gaubengestaltung der Hauser zu verfahren. Im Gebiet
sind nach oben genannter MaRgabe mind. 3 verschiedene Fassadenfarben / -abtdnungen zum Einsatz zu bringen.

2.13

Hausgruppen ab 3 Gebauden dirfen nicht in einer Bauflucht errichtet werden. Vor- und Rickspriinge missen
mind. 1,0 m betragen.

Traufhdhe des Hauptdaches 5-6 m, Dachneigung 35°, Satteldach, Giebel- oder Tonnengauben).

215
Parkplatzen abzusetzen.

2.16
Die sudliche Anbindung an die Waldseestrale stellt eine Notuberfahrung dar, die durch Poller zu sichern ist.

217
Die Erschliefungsstralle westlich des Kinderspielplatzes ist als Einbahnstralle auszuweisen.

2.18
Auf jedem Baugrundsttick ist eine Zisterne mit einem Fassungsvermégen von 30 | je m? befestigter Flache mit
Uberlauf an den Kanal und vorgeschalteter Brauchwassernutzungsanlage zu errichten.

3. Hinweise

3.1 Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

3.2 Versorgungsleitungen

Bei Baumanpflanzungen sind bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungs-
leitungen SchutzmalRnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungs-
leitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutz-
malnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

3.3 Altlasten

Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend
die zustandigen Behdrden zu informieren.

Fur die drei freistehenden Einfamilienh&user ist der gleiche Haustyp zu verwenden (Grundflache 9-10m x 11-12m,

Die privaten ErschlieRungswege und Stellplatze sind gestalterisch von den 6ffentlichen ErschlieBungsstralen und
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A tzelsgfabe” 2 SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10 Abs.1 BauGB) )
A Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bruchkobel hat den Vorhaben bezogenen
VERMERK Bebauungsplan gemaf § 10 (1) BauGB und die bauordnungsrechtlichen Festsetzung gemaf}
§ 87 HBO am 25.09.2001 als Satzung beschlossen.
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