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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Zahl der Vollgeschosse Offene Bauweise

nur Einzelhduser zulassig

Dachform Dachneigung

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

StraBenverkehrsflache mit Stralenbegrenzungslinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zweckbestimmung Ful3- und Radweg / FuRweg

Grunflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15)

¢ffentliche Grunflache

private Grinflache

Zweckbestimmung Spielplatz
Zweckbestimmung Streuobstwiese

Flachen fur Anlagen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gemal § 9 (1) 24 BauGB

Gelandemodellierung zum Sicht- und Schallschutz.
For die Aufschittung ist nur unbelastetes inertes
Bodenmaterial zu verwenden.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.
25 a BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Manahmen zum Schutz,
zur Pftege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Pflanzgebote mit Nummer gemaf textlichen
Festsetzungen

Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
(§ 9 (1) Nr. 21 und (6) BauGB)

Grenze des rédumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Das allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO).
Im allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) zulassig.
Ausnahmsweise zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO) sind Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO), sofern sie der Versorgung des
Gebietes dienen und nicht stérende Gewerbebetriebe als dem Wohnen untergeordnete
Nutzungen.

Nicht zulgssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO) sind die sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

1.2  Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ)
Im Geltungsbereich ist maximal ein Vollgeschoss zuldssig.

1.3  Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen darf das MaR von 7,00 m nicht Gberschreiten.

Die ErdgeschossfulRbodenoberkante darf maximal 0,50 m oberhalb des Gelandeniveaus
liegen.

Die H6hen bemessen sich nach der Gebaudemitte und dem mittleren Niveau der
erschlielRenden Stralle.

Ausnahmsweise sind abweichende Hohen zulassig, wenn durch die vorhandene
Topographie die Héhenunterschiede am geplanten Geb&aude mehr als 2,00 m betragen
oder die Erschlieung und die stadtebauliche Situation dies erfordern.

1.4  Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) und Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 20
BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, um max. 50 v. H. iberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Die
Fl&chen von Aufenthaltsrdumen in Dachgeschossen und Untergeschossen sind auf die
zulassigen Geschossflachen anzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

1.5  Mobilfunksendeanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Errichtung und Betrieb von ortsfesten
Mobilfunksendeanlagen im Sinne von gewerblich genutzten mobilen Funkdiensten
unzulassig.

2 Bauweise

Die Bebauung der Grundstiicke ist nur in offener Bauweise mit Einzelh&dusern zuldssig (§
22 Abs. 1 und 2 BauNVO).

3 Verkehrsflachen, Garagen und Stellplatze

3.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Auf den als Ful- und Radweg gekennzeichneten Flachen ist ein asphaltierter Fu3- und
Radweg in einer Breite von 2,50 m anzulegen. Von der zeichnerischen Eintragung kann
aufgrund ortlicher Gegebenheiten geringfiigig abgewichen werden.

3.2 Stellplatze und Garagen

Private Stellplatze sind auch auerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Hier ist ein Abstand von maximal 10,00 m von der nachstgelegenen &ffentlichen
Verkehrsflache zuldssig.

3.3 Oberflachenbefestigungen

Zufahrten, Stellplatze und Lagerflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
Schotterrasen, wassergebundener Decke, Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Drainpflaster) zu befestigen, sofern keine wasserrechtlichen Bedenken bestehen.

3.4 Nebenanlagen
Bauliche Nebenanlagen und Millbehélterstandorte sind nur in einem Mindestabstand von
1,50 m von den offentlichen Verkehrsflachen zuléassig.

4, Flachen flr die Abfall- und Abwasserbeseitigung

4.1 Sammlung der Niederschlagswasser, Abwasseranlagen und Einleitung der Abwasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
4.1.1 Regenwassernutzung
Das auf den Dachflachen anfallende Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken (iber ein separates
Leitungsnetz in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewasserung zu verwenden. Das
Fassungsvermoégen sollte mindestens 0,03 m* je m* Dachflache betragen.
Fur extensiv begriinte Dachflachen wird keine Sammlung des Oberflachenwassers festgesetzt

5. Pflanzfestsetzungen

5.1 Ausgleichsmalinahmen auf privaten Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5.1.1 Nicht Oberbaute Grundsttickflachen innerhalb der Wohngebiete

Innerhalb der Wohngebiete sind 15 % der jeweiligen Grundstiicksflachen mit Baumen, Straucherm und
Stauden zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bestehende Baume und Straucher sind nach
Mdéglichkeit zu erhalten.

Auf den Grundsticken sind mind. 75 % der nicht Uberbauten Grundstucksflachen als Vegetationsflachen
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Pro angefangene 150 m? Grundstiicksflache ist ein Laub-/ Obstbaum, Mindeststammumfang 10-12 cm
oder Heister Pflanzgréfe 200-250 cm zu pflanzen. Die unter 5.1.2 festgesetzten Pflanzgebote PFL 2 sind
anrechenbar.

Sichtbare AuRenwande von Garagen sind auf 50 % der Flache zu begriinen.

Flachdacher von Garagen sind, soweit sie nicht zum Aufenthalt von Menschen (Dachterrassen) bestimmt
sind, zu begrinen.

5.1.2 Flachen mit Pflanzfestsetzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Als straflenseitige Einfriedung sind nur Hecken zuladssig. In den Einmindungs- und Kreuzungsbereichen ist
auf einer Lange von jeweils 5,00 m von den Schnittpunkten der Fahrbahnkanten eine maximale Héhe von
0,80 m zulassig. Garagen sind innerhalb des Pflanzstreifens nicht zulassig.

PFL 1 - siehe Bebauungsplan Nr. 85

PFL 2 - In den Flachen mit Pflanzfestsetzungen sind als Abgrenzung zum Landschaftsraum die
Grundstiickseinfriedungen mit freiwachsenden Hecken herzustellen.

PFL 3 - Auf der privaten Grinflache ist als Randabpflanzung (Einfriedung) zur K 22 eine freiwachsende
3-reihige Schutzhecke anzulegen und dauerhaft zu erhalter. Der mittiere Reihenabstand sofite in bzw.
zwischen den Reihen 1,00-1,50 m betragen. 75 % der anzupflanzenden Gehélze sind der Auswahlliste
unter 10. zu entnehmen. Pro angefangene 100,00 gm ist ein halb-/hochstammiger Laub-/Obstbaum
anzupflanzen.

52  Ausgleichsmalnahmen auf dffentlichen Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)
5.2.1 Flachen mit Pflanzfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 252 BauGB)

PFL 4 - Die offentliche Grunflache - Zweckbindung Streuobstwiese - ist nach Beendigung der
ErschlieBungsmalnahmen durch Ansaat einer krauterreichen Saatmischung dauerhaft als Griinland
herzustellen. Der Pflanzabstand fur die anzupflanzenden Obstbaumhochstamme soll in und zwischen den
Reihen 8 - 10 m betragen. Ein Verbissschutz bei Neuanlage ist vorzusehen. Vorzugsweise sind
regionaltypische, alte Obstbaumsorten zu verwenden. Als fldchige Bewirtschaftung ist mindestens eine
einschirige jahrliche Mahd, vorzugsweise im Spatsommer sicherzustellen. Eine extensive Beweidung ist
zulassig.

6. Schallschutz

Die Wohngebiete werden gemaf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) den Larmpegelbereichen Il (WAI)
und IV (WA Il) zugeordnet. In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA 1) sind die Aullenbauteile
von Aufenthaltsraumen mit einem resultierenden Schalldammmaf von mindestens 35 dB (A) auszubilden.
In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA 11) sind die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen mit
einem resultierenden Schalldammmal} von mindestens 40 dB (A) auszubilden. Bei der Berechnung sind
Dachflachen und -schrégen, Liftungseinrichtungen und Rollladenkasten zu bericksichtigen. Bei Decken
unter nicht ausgebauten Dachrdumen sind diese Anforderungen durch Dach und Decke gemeinsam zu
erfullen. Fur Westfassaden kann der nach DIN 4109 n&chst niedrigere Larmpegelbereich zur Anwendung
kommen. Die Schallschutzmallnahmen nach DIN 4109 sind im Bauantrag und bei genehmigungsfreien
Bauvorhaben nach § 56 HBO nachzuweisen.

T Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)

Dacheindeckungen sind mit nicht glénzenden Oberflachen und in mittleren roten oder braunen Farbténen
auszufthren. Ausnahmsweise zulassig sind Dacheindeckungen in hellgrauen Farbténen, nichtspiegelnde
Solaranlagen und extensive Dachbegriinungen, wenn sie sich in die stadtebauliche Situation und das
Ortsbild einfuigen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die ,Gestaltungssatzung fir bestimmte Neubaugebiete”
in der jeweils gultigen Fassung anzuwenden.

Geneigte Dacher mit einer Neigung < 10° sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu pflegen
(Mindestaufbau von 5 cm durchwurzelungsfahigem Substrat).

8. Umsetzungsfristen

Pflanzfestsetzungen sind in einem Freifldchenplan nachzuweisen. Die Durchflihrung der zugeordneten
BegrunungsmafRnahmen ist in der 3. Vegetationsperiode nach Fertigstellung des jeweiligen Bauvorhabens
nachzuweisen.

9. Nachrichtliche Ubernahmen

Bei der Gestaltung und Bemessung der Stellplatzanlagen ist die ,Satzung zur Herstellung, Ablésung und
Gestaltung von Stellplatzen fur das Stadtgebiet Baunatal (Stellplatzsatzung)" in der jeweils giiltigen
Fassung heranzuziehen.

Der Bebauungsplan liegt flachendeckend im Geltungsbereich der ,Gestaltungssatzung fir bestimmte
Neubaugebiete.

Das Plangebiet liegt in der Zone B2-neu fur das staatlich anerkannte Heilquellenschutzgebiet fur die
staatlich anerkannte Heilquelle "TB Wilhelmshéhe 3" in der Gemarkung Wahlershausen der Stadt Kassel
zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel, vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006 S. 2634).

Die o. a. Schutzgebietsverordnung ist zu beachten und einzuhalten.

10. Hinweise

Regelung zur Sicherstellung des Einsatzes erneuerbarer Energien und zum Schutz vor schadlichen
Umweltwirkungen gem. § 9 (1) 23 und 24 BauGB

Die Gebaude sind durch bauliche MalRnahmen auf einen geringen Warmebedarf hin auszulegen. Die
Inanspruchnahme einer Energieberatung wird ergdnzend zur Bauplanung empfohlen. Zur Versorgung der
Gebaude mit Warme oder Strom sind Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Solarthermie oder
Photovoltaik) oder anderer emeuerbarer Energien (z.B. Umweltwarme) zu installieren und dauerhaft zu
betreiben.

Wasser- und Bodenschutz

Der Abstand zwischen Gew&sserrandstreifen und dem ersten Grundsttick betragt 50 m. Eine
dazwischenliegende Streuobstwiese dient dem Schutz des Gewasserrandstreifens.

Heizéllageranlagen sind nach §31 Hessisches Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 29 der
Anlagenverordnung (VAwS) der Wasserbehorde des Landkreises anzuzeigen und die neue Verordnung
vom 01.08.2017 ist zu beachten.

Die Installation einer Warmepumpe ist gemaB §§ 17 und 19 Hessisches Wassergesetz erlaubnispflichtig.
Der Erlaubnisantrag ist rechtzeitig vor Installation bei der Abteilung Wasser- und Bodenschutz beim
Landkreis Kassel zu beantragen.

Bodenschutz

Die bodenschutzrechtlichen Vorschriften sind zu beachten und einzuhalten.

Es wird empfohlen, vorab die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials zu kldren.Soweit die Verwertung
oder die Entsorgung des anfallenden Bodenaushubs nicht Gegenstand einer Zulassung nach anderen
Rechtsvorschriften ist und die Auf- oder Einbringungsmenge einer Mainahme mehr als 600 m® betragt, ist
hiertiber eine Anzeige gem. § 4 (3) HAItBodSchG beim Fachdienst (FD) Wasser- u. Bodenschutz des
Landkreises Kassel spatestens 4 Wochen vor Beginn der Malinahme vorzulegen.

Bodendenkmaler

Treten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und sonstige
Funde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelette etc.) zu Tage, so ist gemal §§ 19 und 20 Hessisches
Denkmalschutzgesetz das Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Vor- und Frihgeschichte, AuRenstelle
Marburg, Ketzerbach 11, 35037 Marburg, unverziglich zu informieren. Die Arbeiten sind vortbergehend
einzustellen. In zu erteilenden Baugenehmigungen ist die Anzeigepflicht gemaR § 20 DSchG aufzunehmen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bombenwurfgebiet

Fur die Flachen des Geltungsbereiches liegen dem Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen,
Regierungsprasidium Darmstadt, aussagefahige Luftbilder vor. Laut Stellungnahme des
Kampfmittelraumdienstes vom 17.07.2015 hat die Auswertung der Luftbilder keinen begrindeten Verdacht
ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse
Uber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der
Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

Brand- und Katastrophenschutz

Es ist eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene Loschwasserversorgung (Grundschutz) geman
DVGW Arbeitsblatt W 405 vorzusehen.

Einhaltung der DIN 14090 Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr.

Sofern die Gefahr der Brandausbreitung als klein/mittel eingestuft werden kann, ist ein Loschwasserbedarf
von mind. 48 m*h (800 I/min) und bei grofler Gefahr ein Bedarf von 96 m*h (1.600 I/min) Gber einen
Léschzeitraum von zwei Stunden vorzuhalten.

Der Bedarf muss im Umkreis von 300 m zum Objekt zur Verfugung stehen, davon sind in unmittelbarer
Nahe (ca. 80 - 100 m) mind. 48 m®h (800 I/min) erforderlich.

Telekommunikation

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen.

Pflanzliste
Geholze - Auswabhlliste - fur Schutzpflanzungen / Pflanzgebote und sonstige Grundstiicksbepflanzungen

Einzelbdume - grolRkronig - : Einzelbdume mittel- und kleinkronig:

Bergahorn - Acer pseudoplatanus i. Sorten Feldahorn - Acer campestre

Spitzahorn - Acer platanoides i. Sorten Sandbirke - Betula pendula

Hainbuche - Carpinus betulus i. Sorten Rotdorn - Crategus laevigata i. Sorten
Esche - Fraxinus exelsior i. Sorten Weilkdorn - Crategus monogyna i. Sorten
Traubeneiche - Quercus petrea Scharlachdorn - Crategus coccinea

Stieleiche - Quercus robur i. Sorten Vogelkirsche - Prunus avium i. Sorten

Winterlinde - Tilia cordata i. Sorten Eberesche - Sorbus aucuparia
Elsbeere - Sorbus torminalis
Obstbdume in alten robusten Sorten:

Apfel, Zwetsche, Birne, Kirschen etc.

Stréucher / Heister:

Felsenbirne - Amelanchier spec. i. Sorten
Schmetterlingsflieder - Buddleija davidii i. Sorten
Hasel - Coryllus avellana

Hartriegel - Cornus sanguinea
Weilkdorn - Crategus monogyna
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus

Stechpalme - llex aquifolium i. Sorten
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
Hundsrose - Rosa canina

Weinrose - Rosa rubiginosa
Bibernellrose - Rosa spinosissima
Kriechrose - Rosa arvensis
Faulbaum - Rhamnus frangula
Johannisbeere - Ribes spec. i.Sorten
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Salweide - Salix caprea

Sonstige Strauchweiden - Salix spec.

Eibe - Taxus baccata i. Sorten

Gem. Schneeball
Wolliger Schneeball

- Virburnum opulus
- Viburnum lantana
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsvermerke

Die Stadtverordnetenversammlung hat die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
am 08.06.2015 beschlossen.

Der Beschluss wurde am 05.07.2017 éffentlich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch ortsiibliche Bekanntmachung in
den Baunataler Nachrichten am 05.07.2017 in der Zeit vom 06.07.2017 bis 31.07.2017.
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte am 05.07.2017.

Der Entwurf wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB zur offentlichen Auslegung beschlossen am 13.11.2017.

Die Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort, Dauer und Hinweis, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, erfolgte gemal § 3 Abs. 2 BauGB
am 06.12.2017 ortsiiblich in den Baunataler Nachrichten.

Die &ffentliche Auslegung des Entwurfes mit Begriindung auf die Dauer eines Monats erfolgte gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB vom 14.12.2017 bis 15.01.2018 einschlieRlich.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten Trager &ffentlicher Belange wurden gemal § 3 Abs. 2 Satz 3

BauGB am 12.12.2017 von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

Der Bebauungsplan wurde gemaf § 10 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung
beschlossen am 12.03.2018.

Baunatal, den 02.08.2018

Vermerk tber die amtliche Bekanntmachung

Der Magistrat
der Stadt Baunatal

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 85 A wurde am 08.08.2018 ortsblich bekanntgegeben.
GemaR § 10 BauGB tritt der Bebauungsplan mit der Bekanntmachung in Kraft.

Baunatal, den 09.08.2018

AUSFERTIGUNG

Der Magistrat
der Stadt Baunatal

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem am 12.03.2018 von der Stadtverordnetenversammiung
der Stadt Baunatal als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Ubereinstimmt und dass die fir die
Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Baunatal, den 02.08.2018

Lieselfeld

Uber dem Ritterpfad ',

Baunsfeid

Oberste Hofe

Schaufel

Ev. Kirche

‘Wie

. ber 6elr Kirche

Der Magistrat
der Stadt Baunatal

-~ dugendheim -

Im untersten Hofe

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 85 A, wird der Bebauungsplan Nr. 85, rechtskraftig
seit dem 14.12.2005, fur den Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 85 A, ersetzt.

(2, Magistrat der Stadt Baunatal

Bebauungsplan Nr. 85A
"Am Russgraben"
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