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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990, geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.6.2021) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.1.1 Das gem. § 11 BauNVO festgesetzte ,Sondergebiet - Hotel“ dient der Unter-
bringung einer Hotelanlage inkl. der dazugehodrigen Nebenanlagen sowie unter-
geordneter baulicher Anlagen zur Unterbringung von Hotelgasten sowie dem
Hotelbetrieb zugeordnete Sport- und Freizeitanlagen.

1.1.2 Im Sondergebiet sind dartber hinaus Wohnungen fiir Angestellte, Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulas-
sig, sofern diese dem Hotelbetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.

1.2 MaR der baulichen Nutzung und Héhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

1.2.1  Oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der in der Planzeichnung festgesetzten
max. zulassigen Gebaudehdhen ist die Traufhdhe (TH) des jeweiligen Gebau-
des, in senkrechter Projektion zur Oberkante des FertigfuRbodens im Ein-
gangsbereich des Erdgeschosses als unteren Bezugspunkt.

Die Traufhéhe wird definiert durch die Haupttrauflinie am Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Dachhaut.

1.3  Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

1.3.1 In der abweichenden Bauweise (a) darf die Lange der Gebaude mehr als 50 m
betragen.

1.4  Fuhrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

1.4.1 Die zur Versorgung des Baugebietes erforderlichen Leitungen sind unterirdisch
als Erdkabel zu verlegen.
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1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.54

1.5.5

1.6

1.6.1

1.7

1.7.1

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Bestehende standortgerechte Gehdlze im Geltungsbereich sind zu erhalten.
Abgangige sind durch Neupflanzung gleichwertiger Gehdlze zu ersetzen.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der nachfol-
genden beispielhaften Pflanzliste aufgefuhrten Arten.

(Ausfiihrungshinweise zu Pflanzabstdnden: groBkronige Bdume: 10 — 12 m,
klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8 m, Strducher: 1—2 m)

Die nicht von baulichen Anlagen (z.B. Hotel und Gartenhitte) sowie von befes-
tigten Bewegungsflachen (z.B. Stellplatz- und Wegeflachen) Uberdeckten
Grundstucksflachen sind als Grunflachen anzulegen und dauerhaft gartnerisch
zu unterhalten. Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch klein- bis mittelkro-
nige Baume und Straucher zu gliedern (Ausfiihrungshinweise zu Pflanzabstén-
den: groBkronige Bdume: 10 — 12 m, klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8 m,
Strducher: 1—2 m).

Neu anzulegende FuRwege und Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugi-
ges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).
Je angefangene flinf Stellplatze ist auf den Stellplatzflachen oder in den unmit-
telbar angrenzenden Randbereichen mind. ein Laubbaum zu pflanzen.

Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind so zu gestalten, dass Wande-
rungsbewegungen von Kleintieren bis Igelgréf3e nicht behindert werden (Holz-
zaune, weitmaschige Drahtzdune).

Forderung der Sonnenenergienutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind bauliche und sonstige technische
MaRnahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie, auf mindes-
tens 30% der Dachflachen, vorzusehen. Im Falle von begriinten Dachflachen
sind die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in aufgestanderter
Bauweise so zu errichten, dass eine ausreichende Belichtung und Beliftung der
Dachbegriinung gewahrleistet bleibt.

Durchfiihrungsverpflichtung
(§ 9 Abs. 2i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gem.
Durchflihrungsvertrag.
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1.8 Behandlung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

1.8.1 Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen Ab-
wasseranlagen ist das auf unbegriinten Dachflachen neu zu errichtender Ge-
baude anfallende Niederschlagswasser in Zisternen aufzufangen. Das gesam-
melte Niederschlagswasser ist gem. § 37 Abs. 4 HWG zu verwerten bzw. zu
versickern sofern keine wasserwirtschaftlichen oder gesundheitlichen Belange
entgegenstehen. Uberschiissiges Wasser ist verzégert dem nachstgelegenen
Vorfluter oder dem offentlichen Regenwasserkanal zuzufihren. Die Erforder-
lichkeit der Ableitung sowie der zur Vermeidung von Abflussverscharfungen er-
forderliche Drosselabfluss ist der Gemeinde gegenuber fachlich nachzuweisen.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

21 Dachgestaltung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (< 10°) sind bei neu zu errichtenden
Gebauden mindestens extensiv zu begriinen.

Die Dachflachen geneigter Dacher (> 10° Dachneigung) sind in schieferfarbe-
ner Deckung auszufiihren (auch: Metall-/ Blechdach). Die Dacheindeckung ist
dabei in nichtglanzenden oder -reflektierenden Materialien vorzunehmen.

2.2 Material der AuBenhaut

Verkleidungen mit glasierten Fliesen, Kunststoff, Faserzement oder sonstigen
grellbunten Materialien sind an Fassaden und Sockeln nicht zulassig. Sichtbare
Aulenmauern sind zu verputzen, zu verkleiden oder zu verblenden.

2.3 Werbeanlagen

Anlagen der AuRenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelas-
sen. Sie durfen nicht an Baumen oder Uber Traufhéhe angebracht werden und
dirfen gestalterisch bedeutsame Bauglieder nicht tGberdecken. Laserlichtanla-
gen, Blinklichter, bewegliche Scheinwerfer und bewegliche Leuchtwerbeanla-
gen sind nicht zulassig.

24  Ausschluss von Schottergarten

Die Anlage von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten ist unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Hausumrandungen aus Stein- bzw. Kiesschuittungen, die
dem Spritzwasserschutz dienen, mit einer Breite von bis zu 40 cm oder ent-
sprechend dem jeweiligen DachUberstand.

Ausgenommen sind dartber hinaus ,echte“ Steingarten mit blutenreicher, ma-
gerer Vegetation.
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3.2

3.3

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu ver-
muten.

Werden im Rahmen der BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtmald-
nahmen im Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt
ausgehen konnen, sind die Bauarbeiten unverzuglich einzustellen und das Dez.
31.1 des RP Kassel ,Grundwasserschutz, Wasserversorgung, Altlasten, Bo-
denschutz" zu informieren.

Bodenschutz

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist frihzeitig einzurichten.
Weitere Ausfiihrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

e Vor Beginn von Baumaflnahmen sollte der Baugrund objektbezogen un-
tersucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN
18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schutzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nach-
rangig auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spater fachge-
recht wieder einzubauen.

o Wo logistisch méglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustralten und Lagerfla-
chen.

¢ Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfind-
lichkeit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf.
kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlauf-
werken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

e Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden ab-
zutragen.

e Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder einzubau-
en.

¢ Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterbo-
den) nicht Ubersteigen.

¢ Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begriinen.

e Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag
des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung). Da-
nach darf der Boden nicht mehr befahren werden.
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3.4

3.5

3.6

Weiterfihrende Infoblatter:
e Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fur Bauausfuhrende.

e Boden - damit Ihr Garten funktioniert; Bodenschutz fir Hauslebauer.

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten re-
gelt der § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) u.a.

¢ Art, Umfang und Zulassigkeit von kiinstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),
e Gestaltung der StralRenbegleitflachen (§ 35 Abs. 8 HeNatG) sowie
e den Ausschluss von Schottergarten (§ 35 Abs. 9 HeNatG).

Darlber hinaus ist Vegetation generell nicht zu beleuchten oder direkt anzu-
strahlen und Beleuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die
spektrale Zusammensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine mdglichst
geringe Anlockwirkung entfaltet wird.

Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Ver-
meidung von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG) sowie innerhalb von
Flachen, die fir eine bauliche Nutzung zugelassen sind zur "Voribergehenden
Entnahme von Tieren, Natur auf Zeit" (§ 40 HeNatG) getroffen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke:
,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen“ (FGSV; Ausgabe 1989), die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® sowie das DVGW Re-
gelwerk DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ zu beach-
ten.

Biotopschutz

Bereits bauzeitig ist auf einen ausreichenden Schutz der angrenzenden gesetz-
lich geschutzten Biotope (Feuchtbrache, Erlengalerie) sowie des gesetzlich ge-
schiutzten Gewasserrandstreifens zu achten. Die Flachen sind vor Baubeginn
auszuzaunen und von jeglichen Beanspruchungen freizuhalten.

Eine 6kologische Baubegleitung ist frihzeitig einzurichten.
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4, BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

4.1 GroRRkronige Baume:

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Tilia cordata

4.2 Mittel- und kleinkronige Baume:

Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

4.3 Straucher

Alnus frangula
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

44 Kletterpflanzen:

Hedera helix

Seite 6

- Bergahorn
- Rotbuche
- Winterlinde

- Birke
Vogelkirsche

Salweide

Mehlbeerbaum
Eberesche

- Faulbaum

- Gemeiner Sauerdorn

- Roter Hartriegel

- Hasel

- Eingriffeliger WeilRdorn
- Zweigriffeliger Weifddorn
- Pfaffenhiitchen

- Heckenkirsche

- Echte Mispel

- Traubenkirsche

- Schlehe, Schwarzdorn

- Brombeere, Himbeere

- Hundsrose

- Schwarzer Holunder

- Traubenholunder

- Gewohnlicher Schneeball

- Gemeiner Efeu

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen
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