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0. RECHTSGRUNDLAGEN

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
PlanZVO Planzeichenverordnung

HBO Hessische Bauordnung

HGO Hessische Gemeindeordnung

BAUGB-Massnahmeng. MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch

Gavo Hessische Garagenverordnung

HAGBNatSchG Hess. Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

HStrG Hessisches Straflengesetz

Baugestaltungssatzung der Gemeinde Niisttal
Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde Niisttal
Hess. Verordnung iiber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan

Die o.a. Rechtsgrundiagen gelten in der jeweils aktuellen und giiltigen Fassung

1. PLANZEICHENERKLARUNG

WA Allgemeines Wohngebiet

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflache

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

StralRenverkehrsflache

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Extensiv genutzte Mahwiese mit Obstbdumen

r - . -
[ | Grenze des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Grundstlcksgrenze (unverbindlich ohne Bindung)

Flur- / Flurstlicksgrenze

2.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 BAUGB, §§ 1 - 11 BAUNVO)

2.1.1 Baugebiet

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Nutzung als “Allgemeines Wohngebiet* geman
§ 4 BauNVO festgesetzt.

2.1.2 Bauweise

Festgesetzt wird eine offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO).

Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser.

2.1.3 Héhe baulicher Anlagen

Die Traufhohe der baulichen Anlagen darf 6,50 m nicht {iberschreiten (§ 18 (1) BauNVO).Bezugshohe ist die
Hohenlage des natiirlichen Geléndes bis zum Schnittpunkt der Autenwand mit der Dachflache.

Die maximale Firsthdhe wird auf 11,00 m festgesetzt. Bezugshohe ist die Hohenlage des natiirlichen Geladndes bis
zum hoéchsten Punkt des Gebaudes.

2.1.4 Uberbaubare Grundfliche

Als maximal Uberbaubare Grundflache wird eine Grundflachenzahl von 0,4 gemaR § 16 (1) BauNVO festgesetzt.

Als maximale Geschossflache wird eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. (§ 16 (1) BauNVO).

2.1.5 Baugrenze

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baugrenze gemaf § 23 (1 und 3) BauNVO festgesetzt und
definiert. Die Anlage von Garagen, Carports und Stellplatzen ist auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenze
zuléssig.

2.1.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze sind gemaf § 14 (1) BauNVO zulassig; diirfen jedoch nur einge-
schossig ausgefiihrt werden.

2.2 VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) NR.11 BAUGB)

2.2.1 StraBenverkehrsflachen

Die verkehrstechnische ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt durch
den Ausbau von AnliegerstralRen. Einzelheiten regelt die stralenbautechnische Ausbauplanung im Rahmen der
Erschlieungsplanung.

Die Befahrbarkeit der Anlieger- und ErschlieBungsstralen mit Entsorgungsfahrzeugen ist im Rahmen der stralRen-
bautechnischen Ausbauplanung zu gewahrleisten.

2.2.2 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Von der Straltengrenze aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder Aufschiittungen soweit sie zur Herstellung des
StralBenkdrpers erforderlich sind auf dem anliegenden Grundstiick zu dulden.

2.3 HAUPTVERSORGUNGS- u. HAUPTABWASSERLEITUNGEN (§ 9 (1) NR.13 BAUGB)

2.3.1 Telekommunikation und Strom

Einrichtungen und Anlagen zur Strom- und Telekommunikationsversorgung sind in gesonderten fachtechnischen
Planen nachzuweisen. In den Verkehrsflachen sind bei Ausbau und Herstellung Trassen fir die spatere Verlegung
der erforderlichen Versorgungsleitungen vorzusehen. Eine Abstimmung mit den betroffenen Versorgungstragern ist
im Zuge der stralenbautechnischen Ausbauplanung zeitgerecht durchzufiihren. Die Hinweise der Versorgungs-
trager sind zu beachten.

Passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, sind im Zuge der ErschlieBungsmaRnahmen bedarfs-
gerecht mit zu verlegen.

2.3.2 Wasserversorgung

Einrichtungen und Anlagen zur Wasserversorgung sind in gesonderten fachtechnischen Plédnen nachzuweisen. In
den Verkehrsflachen sind bei Ausbau und Herstellung Trassen fiir die spatere Verlegung der erforderlichen Versor-
gungsleitungen vorzusehen Eine Abstimmung mit den betroffenen Versorgungstrégern ist im Zuge der Erschlieung-
splanung zeitgerecht durchzufiihren. Die Hinweise der Versorgungstrager sind zu beachten.

2.3.3 Abwasserentsorgung und Oberflichenentwédsserung

Einrichtungen und Anlagen zur Abwasserentsorgung sowie zur Oberflachenentwésserung sind in gesonderten fach-
technischen Planen nachzuweisen. Eine Abstimmung mit den betroffenen Entsorgungstrégern ist im Zuge der
ErschlieBungsplanung zeitgerecht durchzufiihren. Die Hinweise der Entsorgungstréger sind zu beachten.

2.4 RUCKHALTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 (1) NR.14 BAUGB)

2.4.1 Einrichtungen fiir die Niederschlagsriickhaltung

Zur Rickhaltung des Niederschlagswassers sind auf den privaten Grundstiicken Anlagen und Einrichtungen zur
Oberflachen- und Niederschlagswasserriickhaltung (z.B. Zisternen) anzulegen. Pro Grundstiick ist ein ausreichen-
des Riickhaltevolumen von mindestens 3.000 litern vorzuhalten. Die erforderlichen Ab- und Notliberldufe sind an
die éffentlichen Abwasseranlagen anzuschliefen. Der Nachweis der ordnungsgeméaRen Beseitigung des Oberfl&-
chenwassers ist im Zuge des Bauantragsverfahrens zu erbringen.

2.5 GRUNORDNUNG (§ 9(1) NR.20, 25 UND § 9 (6) BAUGB)

2.5.1 Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

AuRere Eingrinung

Am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches sind Teilflachen der Flurstiicke 18/6 und 18/13 der Flur 2, Gemar-
kung Morles mit einem Flachenanteil von 700 m? zu extensivieren und in eine zukiinftig extensiv genutzte Flachland
- M3hwiese umzuwandeln. Auf den betr. Flachen ist nach entspr. Bodenvorbereitung Saatgut einer Regio - Saatgut -
Mischung einzuarbeiten. Die betr. Flachen sind zukinftig entsprechend den Unterhaltungs- und Pflegehinweisen
der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Fulda zu bewirtschaften. Auf den betr. Fléchen ist auf eine Dun-
gung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln zu verzichten. Die betr. Fldchen sind einmal jahrlich zu mahen,
wobei die Mahd nicht vor dem 15. Juni erfolgen darf. Das anfallende Mahgut ist zu raumen. Eine Nachbeweidung
ca. 6 — 8 Wochen spater ist zulassig. Zusétzlich sind 6 Obstbaume als Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Innere Durchgriinung

Pro Baugrundstiick ist mindestens ein Laubbaum als Hochstamm in der Qualitét, 3 x verpflanzt, Stammumfang
mindesten 16 - 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der zu pflanzende Laubbaum muss landschafts-
typisch und standortgerecht sein. Um den unterschiedlichen Anspriichen der privaten Gartengestaltung Rechnung
zu tragen, bleibt die Auswahl des Standortes und der zu verwendenden Arten dem Grundstiickseigentlimer tber-
lassen.

2.5.2 Freiflachengestaltung privater Grundstiicksflachen

Freiflachen im Bereich privater Baugrundstiicke sind, sofern sie nicht technisch und funktional notwendig sind, un-
versiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zulassig. Groffla-
chig (Flachen > 1 m?) mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschiittungen bedeckte
Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare lose Materialschiittungen) das haupt-
séchliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergérten), sind un-
zulassig. Stein- und Kiesschiittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar an Gebauden dienen, sind zulassig.

Die Freiflachen privater Grundstiicke sind als mit Pflanzen bewachsene Griinflaichen anzulegen und zu unterhalten.
Zu verwenden sind bevorzugt gebietsheimische Pflanzen. Nicht begriinte Flachen sind auf das funktional notwen-
dige MaR zu begrenzen und in den Planunterlagen des Bauantrags mit ihrer Verwendung darzustellen.

2.5.3 Kompensation

Fur die nicht zu vermeidenden und zu minimierenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind
auBerhalb des Geltungsbereiches folgende Kompensationsmafnahmen durchzufiihren:

Die bisher intensiv als Wirtschaftswiesen genutzten Grundstiicksflachen des Flurstiicks 24 sowie in Teilflachen des
Flurstiicks 14 der Flur 14, Gemarkung Morles sind mit einem Fléachenanteil von insgesamt 2.260 m? zu extensivie-
ren und in eine zukiinftig extensiv genutzte Flachland - Mdhwiese umzuwandeln. Auf den betr. Fl&chen ist nach
entspr. Bodenvorbereitung Saatgut einer Regio - Saatgut - Mischung einzuarbeiten. Die betr. Fldchen sind zukinftig
entsprechend den Unterhaltungs- und Pflegehinweisen der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Fulda zu

bewirtschaften. Auf den betr. Flachen ist auf eine Diingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln zu verzichten.

Die betr. Flachen sind einmal jahrlich zu mahen, wobei die Mahd nicht vor dem 15. Juni erfolgen darf. Das anfallen-
de Mahgut ist zu rdumen. Eine Nachbeweidung ca. 6 — 8 Wochen spater ist zulassig. Der unmittelbare Gewasser-
randbereich des Aschenbachs ist in einer Breite von 10,00 m ab Oberkante Uferbéschung aus der Nutzung zu
nehmen und der Sukzession zu liberlassen (Uferrandstreifen).

Gepl. Kompensationsmalnahme auf
dem Flurstick 24 und Teilfldchen des
Flurstiicks 14, Flur 14, Gemarkung
Mittelaschenbach

Die erforderlichen KompensationsmaRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Eingriffsbeginn durchzufiihren.
Einzelheiten der Durchfiihrung sind mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Fulda abzustimmen.

3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND BAUGESTALTERISCHE
FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

3.1 DACHFORM UND DACHGESTALTUNG

Fiir die Dachgestaltung gilt die Baugestaltungssatzung der Gemeinde Nusttal. Zusétzlich wird festgesetzt, dass
Flachdacher und flach geneigte Dacher von < 10° fir Nebenanlagen zuldssig sind, wenn sie begrint werden.

3.2 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen als geschlossene Mauern und Wénde sind unzuléssig. Zaune bis zu einer Hohe von 1,20 m sind
zuléssig. Geplante Einfriedungen sind so auszufiihren, dass sie fiir Kleinsduger durchgéngig sind. Fir Zdune wird
ein Bodenabstand von mindestens 10 cm festgesetzt.

3.3 BELEUCHTUNG

Fiir alle Einrichtungen zur AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich insektenschonende Leuchtmittel und Lampenge-
héuse zuléssig. Zu verwenden sind Leuchtmittel mit einem geringen Ultraviolett — und Blauanteil. Die Leuchtkegel
der Lampen sind nach unten abstrahlend, gezielt auf die Nutzfldchen auszurichten. Eine Abstrahlung nach oben ist
zu vermeiden.

4. HINWEISE

4.1 DENKMALSCHUTZ - BODENFUNDE

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde,
z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, sind diese nach § 21 HDSchG unverzliglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und Fundstellen
sind in unverdandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen

(§ 21 (3) HDSchG).

4.2 ALTLASTEN UND BODENSCHUTZ

Bei Umsetzung der Planung sind die vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (HMUKLYV 2018) herausgegebenen Merkblatter "Bodenschutz flir Bauausfiihrende" und
"Bodenschutz fiir Hauslebauer" zu beachten. Ergeben sich im Zuge von Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoff-
bedingte schadliche Bodenveranderungen, ist im Sinne der Mitwirkungspflichten nach § 4 (2) HAItBodSchG die
zusténdige Bodenschutzbehorde zur Abstimmung des weiteren Vorgehens hinzuzuziehen.

4.3 BRANDSCHUTZ UND LOSCHWASSERVERSORGUNG

Am Grundstiick muss zur Aufnahme wirksamer Léscharbeiten jederzeit eine ausreichende Wassermenge gem.
Arbeitsblatt W 405 zur Verfligung stehen. Zur Léschwasserentnahme sind an geeigneten Stellen des Grundstiickes
Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Bauart, Anzahl und Standorte der Hydranten sind mit dem Fach-
dienst Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz ab-zustimmen. Uberflurhydranten sind mit einem
witterungsbesténdigen Anstrich zu versehen und nach DIN 3222 Nr. 8 farblich zu kennzeichnen. Der FlieRdruck bei
Hydranten darf bei maximaler Losch-wasserentnahme 2,5 bar nicht unterschreiten. Bei der Planung und Ausfiihrung
ist das DGVW-Arbeitsblatt W 313 zu beachten.

4.4 GEHOLZPFLANZUNGEN IM BEREICH VON LEITUNGSBESTANDEN

Bei Gehdélzpflanzungen ist eine mdéglichst stérungs- und unterbrechungsfreie Stromversorgung sowie ein ungehin-
derter Zugang zum Leitungsbestand zu gewahrleisten.

4.5 VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Anlagen und Einrichtungen zur Regenwasserbewirtschaftung (Teiche, Mulden, offene Graben, Zisternen ...) sind als
Bestandteil der Freiflaichengestaltung zu berlicksichtigen. Vor einer geplanten Versickerung von Niederschlags-
wasser ist eine detaillierte Beurteilung des anstehenden Untergrundes erforderlich.

5. AUFSTELLUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERMERKE

5.1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (§ 2 (1) BAUGB)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niisttal hat am 13.06.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5
“Am Wachtberg 11“ in der Gemarkung Morles der Gemeinde Nusttal beschlossen.

Der Beschluss wurde am 21.10.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

5.2 OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5 “Am Wachtberg 11, Gemarkung Morles hat (ber die Dauer eines Monats
vom 03.11.2022 bis einschl. 05.12.2022 &ffentlich ausgelegen.

Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung sind am 21.10.2022 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Mit Schreiben vom 02.11.2022 wurden gleichzeitig die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im
Sinne des § 4 (2) BauGB an o. a. Bauleitplanverfahren der Gemeinde Nusttal beteiligt.

5.3 SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10 (1) BAUGB)

Die Gemeindevertretung Gemeinde Nisttal hat am 15.12.2022 den Bebauungsplan Nr. 5 “Am Wachtberg I1%,
Gemarkung Morles als Satzung beschlossen.

5.4 INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES (§ 10 (3) BAUGB

Der Bebauungsplan Nr. 5 “Am Wachtberg 1I*, Gemarkung Morles wurde am 23.12.2022 éffentlich bekanntgemacht.
Die Bekanntmachung enthielt Angaben Uber Ort und Ziel der Einsichtnahme in den o.g. Bebauungsplan.

Mit dieser Bekanntmachung ist der 0.a. Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Niisttal, den 23.12.2022

Bebauungsplan Nr. 5 “Am Wachtberg II*,

Ortsteil Morles, Gemeinde Nusttal
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