Anlage 3

1. PLANZEICHEN UND PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4 Abs. 3
BauNVO zuladssigen Ausnahmen ausgeschiossen.

2Wo Beschriankung der Zahl der Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
auf zwei Wohnungen je Gebaude begrenzt.

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

GRZ Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)
0,25 Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,25 festgesetzt.
@ : Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO)
Die maximale Geschossflachenzahl wird 0,5 festgesetzt.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen sind nicht in die Ermittlung der
Geschossflache mit einzubeziehen.

' ] Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 BauNVO)
Im aligemeinen Wohngebiet werden als Hochstgrenze zwei Voligeschosse festgesetzt.

FH Firsthéhe (§ 16. Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

zB.11m Die maximale Firsthdhe wird im allgemeinen Wohngebiet auf 11,00 m festgesetzt. Hiervon

ausgenommen sind Gebaude mit Pultddchern; hier wird die maximale Firsthéhe auf 9,00 m
festgesetzt.

Bezugspunkt fur die Bestimmung der Firsthdhe ist die Oberkante der &ffentlichen
Verkehrsfliche (OK Gehweg / Mischflache) an der Grenze des jeweiligen Baugrundstiickes;
angesetzt wird die Mitte der straRenseitigen Fassade, gemessen rechtwinklig zur StralRenachse
in Fahrbahnmitte, bis zum Schnittpunkt der Dachfléche bzw. Oberkante des Gebaudes.

1.3 Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) .

o Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVQ) .
Im allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

éﬁ Einzel- und Doppelhduser zuldssig (§ 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO) -
Im allgemeinen Wohngebiet ist nur die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern zuléssig.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVQ)

:47 ﬁf,‘fﬁ/ Beschriankung von Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)}
2% Innerhalb dieser Flache sind Nebenanlagen/Nebengebdude im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO

unzulassig.



1.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

‘ ) Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
A Zweckbestimmung: FulR- und Radweg

1.5 Grinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

_ Private Griinfliche - Zweckbestimmung: Gartenfliche

Die als private Grinfliche festgesetzte Grundstlcksflache ist nicht in die Ermittlung des
Nutzungsmafes (Grundflache, Geschossfldche) einzubeziehen.

Innerhaib der festgesetzten pri\iaten Grinflachen sind bauliche Anlagen jeder Art unzuldssig.

1.6 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 Abs. 4 BauGB)

E:::E Larmschutz : ;
Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrénkungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz- gesetzes.
Innerhalb des alilgemeinen Wohngebietes gilt zum Schutz vor Larm fur Neubauten sowie bei der
Sanierung von Bestandsbauten:

(1) Alle zum Schlafen bestimmten Riume (Schlafzimmer, Kinderzimmer), sind nicht an der
larmzugewandten Geb&udeseite (Westseite) anzuordnen. Ist dies aus technischen Grin-
den nicht méglich, sind fur solche Riume schallgedammte Liftungsanlagen erforderiich,
die ein Beliften der Raume ohne das Offnen der Fenster erméglichen (wie z.B. ein in den
Fensterranmen integrierter Schalldammilifter).

(2) Durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Doppeifassaden, verglaste
Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) besondere Fensterkonstruktionen oder mit
ihrer Wirkung vergleichbare Maf3nahmen ist sicherzustellen, dass durch diese baulichen
MafRnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
Schiafraumen ein Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der

~ Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schutzmallnahme in Form von
verglasten Vorbauten muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht
werden. Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu betrachten. '

1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 b) und
Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft - Kompensationsfliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb dieser Flachen sind pro Grundstiick mind. 6 Obstbéume als Halb- oder Hochstamm
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Vorhandene Obst-
oder Laubb&ume kénnen angerechnet werden.

Erhalt von Laub-/Obstbhdaumen

Der im Plan als zu erhalten dargestellte Walnussbaum ist zu erhalten und bei Abgang zu '
ersetzen. Der Baum ist einschlieRlich seines Wurzelbereiches vor schadigenden Einflissen,
insbesondere bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen gemafl DIN 18920, zu schitzen.

1.8 Sonstige Planzeichen (§ 9 Abs. 7 BauGB)

E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes



1.9 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB) und Kennzeichnungen

Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,,Stadt Kassel“ - Zone | und Zone Ii

Die Bestimmungen der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in dem Landkreis
Kassel im Regierungsbezirk Kassel - Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Kassel* vom 29.
Juni 2006 sind zu beachten. '

HSG Heilguellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 &ulere
Zone des mit Datum vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006 S. 2834) amtlich festgesetzten
Heilquellen- schutzgebietes fir die staatlich anerkannte Heilquelle ,TB Wilhelmshéhe 3",
Gemarkung Wahlershausen der Stadt Kassel zu Gunsten der Thermalsolebad Kassel
GmbH, Kassel. Die Ver- und Gebotstatbestdnde der Schutzgebietsverordnung sind zu
beachten und einzuhalten. -

o o o & s— Flurgrenze
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN OHNE PLANZEICHEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsleitungen (Strom,Telekommunikation)
sind unterirdisch zu verlegen.

Niederschlags-/ Oberflichenwasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 6 BauGB)

Das Niederschiags- / Oberflaichenwasser auf den privaten Grundstiicken kann in die Kanalisation
abgefihrt oder auf den privaten Grundstiicken versickert, zur Gartenbewésserung aufgefangen oder
als Brauchwasser verwendet werden, sofern die Beschaffenheit des Bodens dies zuldsst und wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Der Einbau von unterirdischen oder in das Gebdude integrierten Zisternen ist zulassig.

Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt
verwendet werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr.23a BauGB)

Grundlage fur die Verwendung von Brennstoffen ist generell die 1. BImSchV. Soweit vorhanden, sind
aktuellere Anforderungen des Umweltzeichens "Blauer Engel" einzuhaiten. Die Verwendung fester
fossiler Brennstoffe gemaR 1. BImSchV § 3 (1) Nr. 1 bis 3a (Kohle, Koks, Torf) ist unzuldssig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO) ,
Garagen und Carports sind nur innerhalb eines 20 m Bereiches, gemessen ab den 6stlichen Grund-
stlicksgrenzen in westliche Richtung, zuléssig. )

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Mobilfunkanlagen sind, sofern sie keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind, aus-
geschlossen.



3.1

3.2

3.3

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)

Gestaltung der Dacher (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Im allgemeinen Wohngebiet werden geneigte Dacher mit Dachneigungen von 8° bis 45° zugelassen.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Pkt. 3 HBO)

Entlang der offentlichen Verkehrs- bzw. Grinflachen sind als Einfriedungen zuldssig:

- transparente Zaune bis max. 1,20 m Héhe;

- geschnittene Hecken (Laubgehdlze) bis max. 1,00 m Héhe. Als Arten sind zu verwenden:
Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Liguster (Ligustrum vulgare).

Alle Einfriedungen missen einen Mindestbodenabstand von 10 cm aufweisen.

Nutzung und Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

(1) Auffiillungen und Abtragungen

Auffillungen und Abtragungen auf dem Grundstlick sind so durchzufiihren, dass die gegebenen na-
turlichen Gelandeverhéltnisse mdoglichst wenig beeintrachtigt werden. Entlang von &ffentlichen Stra-
Ren werden Auffillungen bis max. Straenniveau zugelassen.

(2) Grundstiicksfreiflachen - Oberflichenbefestigungen

Notwendige ErschlieRungsflachen, Stellplatze, Zufahrten und sonstige zu befestigende Grundstucks-
freiflachen sind in wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen oder bei der Verwendung anderer Mate-
rialien so anzulegen, dass sie in seitliche Grinflichen entwéssern kénnen.

(3) Grundstiicksfreiflachen - Griin-/Gartenfldachen

Mindestens 60% der Grundstiicksflachen sind als Griin- bzw. Gartenflache anzulegen und zu unter-
halten. Angerechnet werden alle Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsfldchen mit natirlichem Boden-
aufbau. :

(4) Grundstiicksfreiflichen - Anpflanzungen

Je angefangene 200 m? Grundstiicksflache ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum- oder Obst-
baumhochstamm mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Alternativ kénnen je zu pflanzenden Baum auch 10 Laub- oder Obststraucher
(PflanzgréRe mindestens 100 cm) gepflanzt werden. Bei Ausfall der Gehdize sind diese
nachzupflanzen. Vorhandene oder fir Stellplatze zu pflanzende Laub- / Obstbaume sind anrechenbar.

(5) Grundstiicksfreiflaichen - Umsetzung der PflanzmaBRnahmen )
Die gesamten PflanzmaRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der Baumafthahme durchzu-
fuhren, spatestens in der nach Abschluss der Bautatigkeit folgenden Vegetationsperiode.



4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.3

4.9

HINWEISE

Abwasserbeseitigungssatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Kassel in
ihrer jeweils gultigen Fassung.

Belastungsgrenzen von Briickenbauwerken
Im Hinblick auf die Zufahrt zur Baustelle wird auf die Belastungsgrenzen des Bruckenbauwerks H5
Briicke Brider-Grimm-Strale bis 30 t und H 18 Steg in der Hofstatt / FuRgéngerbriicke hingewiesen.

Bodendenkmailer

Treten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und sons-
tige Funde (z.B. Scherben, Steingeréte, Skelette etc.) zu Tage, so ist gem. § 19 und § 20 Hessisches
Denkmalschutzgesetz das Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Vor- und Frithgeschichte, Aullenstelle
Marburg, Ketzerbach 11, 35037 Marburg, unverziglich zu informieren. Die Arbeiten sind vorlber-
gehend einzustellen. In zu erteilende Baugenehmigungen ist die Anzeigepflicht gemal § 20 DSchG
aufzunehmen. : :

Bombenabwurfgebiet

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen innerhalb eines Bombenabwurfgebletes Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. Eine systema-
tische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggfls. nach Abtrag des Oberbodens) ist daher vor Be-
ginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstlcksflachen erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende MafRnahmen stattfinden. Die Kosten fir die Kampfmittelrdaumung sind vom Antragsteller/
Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer/Eigentu-
merin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbelten sind von diesen selbst bei einer Fach-
firma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.

Energieeinsparverordnung (EnEV) und Erneuerbare-Energie-Warmegesetz
(EEWidrmeG)

Die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung bzw. der Errichtung baulicher Anlagen gliltigen Bestimmun-
gen der EnEV sowie des EEWarmeG sind einzuhalten.

Grundwasserschutz
Die zum Zeltpunkt der Bauantragsstellung bzw. der Errichtung baulicher Anlagen gultlgen Bestimmun-
gen des Hessischen Wasserschutzgesetzes (HWG) sind einzuhalten.

Larmbelastung

(1) Das Plangebiet ist mit Larm (Bahnlinie) belastet. Es wird empfohlen, dem Larm eine
herausgehobene Bedeutung bei der Entscheidung fiir diesen Wohnstandort und bei der Gebaude-,
Grundriss- und Freiraumplanung zukommen zu lassen.

(2) Bei der Bauausfuhrung von Wohngebauden ist auf Anforderungen an die Luftschalldammung von
Aufenbauteilen und deren Einhaltung zu achten.

Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen und zur Her-
stellung von Abstellpldtzen fiir Fahrrader (Stellplatzsatzung)

Anzahl, GréRe und Gestaltung der erforderlichen Stellpldtze und Garagen richten sich nach der
jeweils gliitigen Fassung der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel. )

Schutz des Mutterbodens (gem. § 202 BauGB)

Mutterboden, der. bei der Errichtung und Verdnderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Verdnderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.



4.10 Regenwasserversickerung/ Regenwassernutiung

(1

(2

3

“)

Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Regenwasser wird von der Unteren
Wasserbehdrde erteilt.

Anfallendes Dachflachenwasser kann in Sammelanlagen (Zisternen, mindestens 6 cbm Fas-
sungsvermdgen) zurlickgehalten und als Brauchwasser im Haushalt (z.B. fur die Toiletten-
splilung, Waschmaschine) und / oder zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Bei Nutzung von Dachflachenwasser als Brauchwasser sind neben den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung fur die Ausfithrung und Anzeigepflicht die Vorgaben des technischen
Regelwerks, insbesondere der DIN 1989 und des DVGW Arbeitsblattes W 555, zu beachten.
Regenwassernutzungsanlagen, die zusétzlich zur Trinkwasser-Installation im Haushalt in-
stalliert werden, sind nach § 13 Trinkwasserverordnung beim zusténdigen Gesundheitsamt
anzeigepflichtig.

Fir Regenwassernutzungsanlagen sind die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der
Stadt Kassel zu beachten.

4.11 Versorgungsleitungen
Im Bereich der Fiurstiicke 52/7 und 52/8 befinden sich Versorgungsleitungen der Stédtische Werke
Netz + Service GmbH, die besonders gesichert werden mussen.
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