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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

C. Nachrichtliche Ubemahmen/ Hinweise

1. Artder baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden folgende
Nutzungen zugelassen:
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §4 BauNvO

Zulassigkeit von Nutzungen gem. §9 (1) 1 BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden folgende gemal § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe und Anlagen nicht zugelassen:

- Betriebe des Beherbergungsgeweres

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die maximal zulassige Grundflache (GR) gem. § 19 BauNVO
wird wie folgt festgesetzt:

TG 1 TG2
- Hochbauten 900 m? 750 m?
- Betriebs- und Erschlie Bungsflachen 1.000 m? 200m?

Die maximal zuldssige Ges chossflache (GF) gem. § 20 BauNVO
wird wie folgt festgesetzt:
TG 1 TG2

950 m? 750 m?
Zulassige Hohe baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird die maximale, talseitige Traufhhe (TH)in
Meter wie folgt festgesetzt:

TG1: 6,50m TG2: 850m

Bezugspunkt der Héhe baulicher Anlagen

Die zulassige Traufhohe ist die mittlere Traufhdhe von der Oberkante der vorhan-
denen Gelandehohe im Schnittpunkt mit Aulenwand und Dachhaut gemessen.

3. Bauweise/ Baugrenzen/ liberbaubare, nicht liberbaubare Grund-
stiicksflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Bauweise

Gem. § 22 Abs. 2 BauNVO wird eine offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb der
Uberbaubaren Flache sind einzelne Spielgerate zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfidchen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen

Auf den nicht Ubebaubaren Grundstiicksfidchen werden Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO zugelassen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kén-
nen.

4. Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen gem. §
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Innerhalb der festgesetzten Flache Stsind Stellplatze zulassig. Diese dienenin ers-
ter Linie den Einsatzkraften der Feuerwehr.

5. Versorgungsleitungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Im westlich Planbereich liegen innerhalb der Griinflaiche F1 mehrere Stromkabel
der EAM Netz GmbH. Zum Schutz und Unterhaltung der Leitungen wird ein 3,0 m
breiter Schutzstreifen ausgewiesen, der nicht Uberbaut werden darf. Der Schutz-
streifen ist in der Planzei chnung dargestellt bzw. gekennzeichnet.

6. Griinflichen gem. §9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Die Griinflachen F1, F2 und F3 sind extensiv zu unterhalten. Vorhandene sowie
diein der Griinflache F3 in der Planzeichnung dargestellten Baum- und Gehdlzle-
stand im Randbereich der Hauptstral3e sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Innerhalb der Griinflachen F1 und F2 ist das Aufstellen von Spielge-
raten zuléssig. Die Griinfidche F2 dient der Feuerwehr als Ubungs- und Veranstal-
tungsplatz. Im Randbereich der Griinflache F3 zur Hauptstral3e wird eine Uber-
dachte Bushaltestelle zugelassen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz
4 BauGB in Verbindung mit § 91 Hessische Bauordnung

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

Grinflachen

7o %

Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Baugrenzen

Baugrenze

Verkehrsflachen

Straenverkehrsflache

StraBenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung:

Offentlicher Parkplatz

Hauptverteilungsleitungen

—0—o0—

Unterirdisch

Grinflachen gem. § 9 (1) 15 BauGB

Offentliche Verkehrsgriinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen
fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

' Baum Erhalt
@ED  Erhatt Straucher

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Flurgrenze

Flurstiicksgrenze, vorhanden
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Teilgebietsnummer, z.B. 1

Nummer der Griinflache, z.B. 1

Mit Leitungsrechten belastete Schutzflache mit Angabe der
Breite des Schutzstreifens

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen
gem.§9(1)4 BauGB

7. Gebaudegestaltung

Dacher

Dacher von Hauptgebauden und Garagen sind nur zuldssig mit einer Neigung von
3° bis 40°.

FUr untergeordnete Nebengebaude gelten die Dachneigungen nicht.

Dachneigungen unter 3° werden zugelassen, sofern sie als Griindacher ausgebildet
werden

Dachbegriinungen

Die nachfolgende Regelung gilt fir alle Gebaude i. S. des § 2 Abs. 3 HBO, einschlie Rlich
Garagen mit Ausnahme untergeordneter Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO im gesamten Bebauungsplanbereich. Flachdacher oder Pultdécher mit eirer
Dachneigung bis 21° sind vollstandig extensiv zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen. Die vorgenannte Regelung gilt auch bei einer Errichtung von
Photovoltaikanlagen. Es ist eine mindestens 10 cm starke Magersubstratauflage vorzu-
sehen. Bei einer extensiven Begriinung sind SedumArten (Sedum-Sprossensaat) zu
verwenden. Dabei missen 20 % der Flache mit heimischen Wildkrautern als Topfbalen
bepflanzt werden. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Gehdlzauf-
wuchs zu beseitigen.

8. AuRenbeleuchtung

Die Auenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen ist durch effiziente Lichtanlagen
energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten
und auf das notwendige Mal} zu reduzieren. Zum Schutz von nachtaktiven Insekten sind
bei der Auenbeleuchtung des Plangebietes nur insektenfreundliche Leuchtmittel mit ei-
ner Farbtemperatur von maximal 3.300 Kelvin und vollstandig abgeschlossene Leuch-
tengehause, die gegen das Eindringen von Insekten geschitzt sind, zu verwenden.

9. Oberflichenbefestigung

Zur Minderung des Eingriffs ist eine Befestigung von Stel platzflachen mit Beton und As-
phalt unzulassig. Flachenbefestigungen sind wasserdurchlassig zu realisieren. Die Rest-
abflisse der Flachen sind soweit méglich Uber eine geeignete Oberflachenneigung in
angrenzende Grunflachen oder Baumscheiben zu entwassem.

10. Ableitung von Niederschlagswasser

Das zukinftig anfallende, unbelastete Oberflachenwasser ist vorrangig im Planbereich
einer Versckerung zuzufiihren. Oberflachenwasser, das einer Bodenversickerung nicht
zugefuhrt werden kann, ist auf dem Betriebsgrundstiick in einer entsprechenden Regen-
rickhalteanlage (z.B. Stauwasserkanal/ Zisterne/ natumah gestaltete Regenriickhaltean-
lage/ Rigole) zu sammeln. Uberschiissige Wassemengen sind Uber einen Drosselab-
fluss verzogert in die nordlich verlaufende Gewasserparzelle 186 Distelgraben einzuei-
ten.

Bei der Planung von Versickerungsanlagen (z. B. Flachen-/ Muldenversickerung, Mul-
den-Rigolen-System) ist das DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) zu beachten.

11. Sicherung von Bodendenkmalern

Bodendenkmaler sind gemal dem ,Gesetz zum Schutz der Kulturdenkméler® (De nkmal-
schutzgesetz - DSchG) unter Schutz gestellt. Wer bei Erdarbeiten Bodendenkmaler und
Kleindenkmaler (historische Grenzsteine o. &.) entdeckt oder findet, hat dies gem. § 21
Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpfie-
ge, Archaologische Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehtrde anzuzei-
gen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen.

12. Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
Der Planbereich liegt in folgenden Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten. Die Ver-
bote der Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten und einzuhalten:

1. Schutzzone Il des antlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB Balhorn,
festgesetzt am 29.03.1967 (StAnz. Nr. 17, Jahr 1967, Seite 514)

2. Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Spief3, Bad
Emstal, festgesetzt am 07.11.2012 (StAnz. Nr. 50, Jahr 2012, Seite 1323)

3.  Schutzzone Il des amilich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB | + I
Kirchberg, festgesetzt am 13.12.1976 (StAnz. Nr. 5, Jahr 1977, Seite 352)

4. Qualitative Schutzzone B-neu des amtilich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
HQS Thermalquelle Bad Emstal, festgesetzt am 14.12.1987 (StAnz. Nr. 1, Jahr
1988, Seite 33)

5. Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB I, V. WW
Kirchberg, festgesetzt am 14.08.1986 (StAnz. Nr. 33, Jahr 1986, Seite 1612)

6. Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB WSG TB
Balhorn, festgesetzt am 29.03.1967 (StAnz. Nr. 17, Jahr 1967, Seite 514)

13. Bodenschutz

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesent-
lichen anderen Veranderungen der Erdoberfiache ausgehaben wird, ist im nutzbaren
Zustand zu erhalten und an geeigneten Stellen, vorzugsweise auf den Grundstlcken, zu
verwenden. Der im Plangebiet durch Baumafnahmen beanspruchte Oberboden ist so
weit wie moglich zu sichern, bis zur Wiederverwendung in Mieten zu lagern und nach
Abschluss der BaumalRnahmen innerhalb der gebietsbezogenen Freianlagengestaltung
naturnah einzuarbeiten.

Verwertung von Erdaushub

Bei der Verwertung des im Rahmen der ErschlieRungs- bzw. Bauarbeiten anfallenden
Erdaushubs sind die Randbedingungen der ,Handlungsempfehlung zur rechtlichen Beur-
teilung von Aufschittungen und bei Auf- und Enbringenvon Bodenmaterial auf Boden®
vom 27.10.2015 (StAnz Nr. 46/2015, S. 1150 zu beachten. Fur Uberschissiges Bo-
denmaterial von mehr als 600 m* Menge ist nach § 4 Abs. 3 HAItBodSchG in Vembindung
mit § 12 BBodSchV seitens des MalRnahmetragers oder dessen Beauftragten vorab ein
Anzeigeverfahren bei der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Kassel durch-
zuflhren.

14. Geholzbeseitigungen

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen sind notwendige Gehdlzbeseitigungen im
Bereich der Gemeinbedarfsflache nach Mdglichkeit im Zeitraum zwischen Anfang Ckto-
ber und Ende Februar vorzunehmen. Falls eine Fallung in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September erforderlich wird, sind vorab die artenschutzrechtlichen Belange zu pru-
fen (z B. Vogelbrut).

15. Beriicksichtigung von Gehoélzen/ Hinweise zur Einhaltung von
Grenzabstianden

Im Rahmen der privaten Freiraumgestaltung sind nachfolgender Gehdlze zu bertcksich-

tigen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Neuanpflanzungen die nach

dem Hessischen Nachbarrecht gem. §§ 38 bis 40 vorgegebenen Grenzabstande u. a. fir

Strducher und lebende Hecken einzuhalten sind.

Einzelbaume, groBkronig (Pflanzgite: Hochstamm STU 14/16 cm)

- Acerplatanoides (Spitzahorn) - Acer pseudoplatanus (Bergahom)
- Carpinus betulus (Hainbuche) - Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Fraxinus excelsior (Esche) - Quercus robur (Stieleiche)

- Quercus petraea (Traubeneiche) - Tilia cordata (Winterlinde)

Baume, (Saulenform)
- Acer platanoides columnare (Spitz-Ahorn)
- Fagus sylvatica (Saulen-Buche)

- Caminus betulus Fastigiata” (Hainbuche)
- Quercus robur (Séaulen-Eiche)

Einzelbaume, mittel- und kleinkronig
- Acer campestre (Feldahorn)

- Crataegus monogyna (Wei3dorn)

- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Sombus aucuparia (Eberesche)

Obstbaume, in alten robusten Sorten als Hoch-oder Halbstimme
- Apfel, Bime, StRkirsche, Zwetsche, Walnul

Heckengeholze 1 Stck./m?

- Acer campestre (Feldahorn)

- Corylus awellana (Hasel)

- Cornus sanguinea (Hartriegel)

- Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rhamnus frangula (Faulbaum)

- Rosa canina (Hundsrose)

- Salix caprea (Salweide)

- Sombus aucuparia (Eberesche)

- Taxus baccata (Eibe)

- Vibumum opulus (Wasserschneeball)

Schling- und Rankpflanzen

- Aristolochia durior (Pfeifenwinde)

- Clematis vitabau.a. in Sorten (Waldreben)
- Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie) - Lonicera periclymenum (Geil3blatt)
- Lonicera caprifolium (Jelangerjelieber) - Polygonum aubertii (Knéterich)

- Parthenocissus tricusp. ,Veitchii“ (Wilder Wein) - Wisteria sinensis (Blauregen)

- Crataegus laevigata Paul's Scarlett (Rotdorn)
- Malus sylvestris (Holzapfel)
- Pyrus communis (Holzbime)

- Buddleja davidii (Schmetterlingsflieder)
- Caminus betulus (Hainbuche)

- Crataegus monogyna oxyacantha (Weilkdorn)
- Lonicera xylos teum (Heckenkirsche)

- Malus sylvestris (Holzapfel)

- Pyrus communis (Wildbirne)

- Robus idaeus (Himbeere)

- Rosa rubiginosa (Weinrose)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
- Sorbus tominalis (Eisbeere)

- Vibumum lantana (Walliger Schneeball)

- Campsis radicans (Trompetenblume)
- Hedera helix (Efeu)

16. Hinweise zu bestehenden Bebauungsplanen

Mit Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Auf der Réde” treten die
durch die Neuplanung betroffenen Festsetzungen des mit Verfligung des Regierungs-
prasidiums Kassel vom 21.10.1976 genehmigte Bebauungsplan Nr. 9 ,Auf der Réde*
(rechtskratftig seit dem 16.11.1976) aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen in der giiltigen Fassung

- Baugesetzbuch (BauGB) - Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlarzV) - Bundesraturschutzgesetz (BNatSchG)

- Hess. Ausflihrungsgesetz zum BNatSchG (HAGBNat SchG)

- Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverardnung (BBodSchV)

- Hessisches Gesetz zur Ausflhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensa-
nierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAItBodSchG)

- Hessische Bauordnung (HBO) - Hessische Gemeindeordnung (HGO)

- Hess. Gesetz Uber das dffertl. Vermessungs- und Geoinformationswesen (HVGG)

- Gesetz zum Schutze der Kuturderkmder (Denkmalschutzgesetz)

- Gesetz Uiber de Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 BauGB hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Bad
Emstal die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Auf der Réde", Ortsteil Balhorn, bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung beschlos-
sen.

Bad Emstal, den

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Bad Emstal
Burgermeister

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 31.10.2024 den Einleitungsbeschluss zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Auf der Rode“ gefasst. Der Einleitungsbeschluss wurde gem. § 2
Abs. 1 BauGB am 00.00.2025 bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit Begrindung in der Zeit vom 00.00.2025 bis einschlieR3-
lich 00.00.2025 gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wur-
den am 00.00.2025 6ffentlich bekannt gegeben.

Satzungsbeschluss

Nach Prifung der fristgerecht abgegebenen Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die Ge-
meindevertretung die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Auf der Réde“ mit értlichen Bauvor-
schriften und Begriindung in ihrer Sitzung am 00.00.2025 als Satzung gem. § 10 BauGB besch ossen

Ausfertigungsvermerk
Die vorliegende Ausfertigung des Bebauungsplanes entspricht der von der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Bad Emstal am 00.00.2025 beschlossenen Satzung.

Bad Emstal, den

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Bad Emstal

Bekanntmachung/ Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss wurde am ___ortsublich bekannt gemacht. Mit der Bekanntma-
chung tritt der Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweis zur Bekanntmachung

Gem. § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 -3
BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter
Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das Ver-
haltinis des Bebauungs- und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB be-
achtliche Mangel des Abwagungsvorgangs gem. § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich werden, wenn
sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegenlber der Gemeinde
unter Darlegung des die Verletzung oder den Mangel begriindeten Sachverhalts geltend gemacht
worden sind. Dies gilt entsprechend, wenn Fehler nach §214 Abs. 2a BauGB beachftlich sind.

Bad Emstal, den

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Bad Emstal

Gemeinde Bad Emstal
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Auf der Rt')dve‘_‘

, OT Balhorn
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Ubersichtsplan ohne Malstab

Buro fur Stadtbauwesen

Dipl. Ing. Helmut Mei3ner  Stadtebauarchitekt - Stadtplaner
Huhnefelder Stralle 20 - 34295 Edermunde
Tel 05665/ 969 0110 - Fax 05665/ 969 0113 - mail: info@meissner-sbw.de
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