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Textliche Festsetzungen

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

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO: Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3
Nr. 1 bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mal3 der baulichen Nutzung gemalf (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 18 Abs. 1 BauNVO gilt zur Hohenentwicklung von Gebauden
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA):

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA wird eine Firsthohe von 9,5 m festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt fur die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt)
der das jeweilige Grundstiick erschlieRenden Verkehrsflache, gemessen lotrecht vor der
Gebaudemitte. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fur
Dachaufbauten.

Je Gebaude ist ein Staffelgeschoss (zurlickgesetztes Geschoss) zulassig. Bei Gebauden
mit Staffelgeschoss ist das Staffelgeschoss straRenseitig um mind. 2,00 m zurlck zu
versetzen.

Gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 20 Nr. 3 BauNVO gilt bei der Ermittlung der
Geschossflache die Flachen von AufenthaltsrAumen in  Geschossen, die keine
Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschlie3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen.

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB i.V.m. §
12 Abs. 6, 8 14 und 8§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind innerhalb und auferhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig. Bei
Doppelhdusern zahlt jede Haushalfte.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster mit einem
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Mindestfugenanteil von 10 % zu befestigen. Das auf Terrassen anfallende
Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Mal3nahmen fur die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wé&arme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Koppelung getroffen werden mussen (8 9
Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Je Wohngebaude bzw. Doppelhaushélfte sind auf 30 % der Dachflachen eine Photovoltaik-
und /oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren.

Flachen fur Anpflanzungen von Baumen und Strauchern (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Je Baumsymbol in der Planzeichnung sowie je Baugrundstick ist mindestens ein
einheimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20
cm anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Artenempfehlung siehe Artenauswabhl.

Gemal’ der Darstellung der Anpflanzungsflache in der Plankarte ist in diesem Bereich je 2
m? ein standortgerechter Strauch zu pflanzen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des StralRenkorpers (8 9
Abs.1 Nr.26)

Von der Stral3enseite aus sind Boschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem
Grundstuck zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkérpers erforderlich sind. Sie
konnen vom Grundstickseigentimer durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 1,0 m
(Hochstmald) abgewendet werden. Ausnahmen von dem Hochstmald kdnnen bei besonders
ungunstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung geman § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen
(anthrazit, schwarz, grau) und roten Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte
Begrunungen zulassig.

Déacher mit einer Dachneigung von unter 10° sind jeweils zu einem Anteil von mind. 80 % in
extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begrinung zu versehen. Die Starke der
Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begrinungsaufbaus bei
Verwendung einer Drdnmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schiittstoffgemisches

Entwurf VORABZUG - Planstand: 04.10.2021 3



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan ,Am Trais*

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

2.3

23.1

2.3.2

3.1

3.11

3.1.2

4.1

mind. 12 cm, betragen. Dies gilt nicht fir untergeordnete Dachflachen, wie z.B. Zwerchgiebel
Dachflachen, Garagen, Carports und Nebenanlagen oder bei der Nutzung / Gewinnung
solarer Strahlungsenergie.

Einfriedungen (8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind offene Einfriedungen (z.B. Maschendraht, Stabgitter)
sowie Laubhecken jeweils bis zu einer Hohe von max. 1,5 m Uber Gelandeoberkante sowie
ein Mindestbodenabstand von 0,15 m zul&ssig.

Mauern- und Betonsockel sind stralenseitig zuldssig. Punktfundamente fur Einfriedungen
sind zulassig.

Bei gemeinsamer Grundstiicksgrenze sind Sichtschutzzaune (z.B. Flechtschutzzaune) bis
zu einer Héhe von 2,00 m und einer Lange von 5,00 m zulassig.

Grundstucksfreiflachen (8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. 8§ 91 Abs. 1 Nr. 5HBO)

100 % der Grundstticksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundsticksflache laut GRZ) sind
als Garten, Pflanzbeet oder naturliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30%
mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen, siehe Artenliste.

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen von
mehr als 1 m? Flache oder in der Summe von 5 m2 sind unzuléssig, soweit sie nicht dem
Spritzwasserschutz  am  Gebaude dienen (dem  Spritzwasserschutz  dienen
Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand).

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung gemal § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB)

Verwendung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser nicht begrunter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten, sofern
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Je Grundstick und Gebaude gilt es eine Zisterne (mind. 6 m3, davon 3 m3 als
Retentionszisterne) zu errichten. Hinweise zur Dimensionierung, siehe Begrindung.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung
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Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Buseck in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
geltenden Fassung erganzt.

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und die
auf Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung
(EnEV) sei hin-gewiesen. Es gelten die jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
gultigen Fassungen. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien
innerhalb des Plangebietes zur Bertcksichtigung des EEW&rmeG und der EnEV ergibt sich
aus 8 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057) geandert worden ist.

Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behoérden zu informieren.

LK GieflRen Brandschutz

In der Gemeinde Buseck steht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
Hubrettungsgerat nicht zur Verfigung. Es ist daher zu gewahrleisten, das Gebaude deren
zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur
errichtet werden durfen, wenn eine maximale Bristungshohe von 8,00m bei den zum
Anleitern bestimmten Fenstern Uber der Gelandeoberflache nicht Uberschritten wird (8 36
Abs.3 HBO). Wird die maximal zul&dssige Briistungshéhe von 8,00m zur Sicherstellung des
zweiten Rettungsweges bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern Uberschritten, ist der
zweite Rettungsweg durch geeignete MalRnhahmen baulich durch den Bauherrn zu sichern.
Die Richtwerte fir den Loschwasserbedarf (m3/h) unter Bertcksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung liegt im Allg. Wohngebiet bei
feuerbestandigen, hochfeuerhemmenden und feuerhemmenden Umfassungen, harten
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Bedachungen und ausreichenden Abstandflachen zwischen den Gebauden bei 48m3/h,
siehe auch Ausfiihrungen in der Begriindung.

4.6 Artenschutz

Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit
vom 1. Marz bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemal3 § 39 BNatSchG
abzusehen. So-fern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen
Bereiche zeitnah vor Beginn der Mal3hahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren. Aul3erhalb der Brut- und Setzzeit sind Baumhohlen vor
Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu
Uberprifen.
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4.7 Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne

Buxus sempervirens — Buchsbaum
Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonimus europaea — Pfaffenhiitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster
Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Obstbaume:

Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Pyrus pyraster — Wildbirne

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne
Calluna vulgaris — Heidekraut
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
Cornus florida — Blumenhartriegel
Cornus mas — Kornelkirsche

Deutzia div. spec. — Deutzie
Forsythia x intermedia — Forsythie
Hamamelis mollis — Zaubernuss
Hydrangea macrophylla — Hortensie
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Lonicera caprifolium — Gartengeif3blatt
Lonicera nigra — Heckenkirsche

Lonicera periclymenum — WaldgeiR3blatt
Magnolia div. spec. — Magnolie

Malus div. spec. — Zierapfel

Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Rosa div. spec. — Rosen

Spiraea div. spec. — Spiere

Weigela div. spec. — Weigelia
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Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde Lonicera spec. — Heckenkirsche
Clematis vitalba — Wald-Rebe Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Hedera helix — Efeu Polygonum aubertii — Knoéterich
Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemanR 88 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen
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