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Textbebauungsplan, Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Lange Acker*

1. Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Eichenzell erfolgt im Ortsteil Léschenrod derzeit die Umsetzung und Bebauung des
Wohngebietes ,Lange Acker‘ auf der Grundlage des gleichnamigen rechtswirksamen Bebauungspla-
nes Nr. 13 aus dem Jahr 2018. Das Planziel dieses Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zuge-
horigen Erschliefung. Darlber hinaus wurden Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur
Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen getroffen, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu wahren und das Baugebiet in die bestehende, dorflich-gepragte Bebauungsstruktur ein-
zugliedern. Hinzu kamen Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung und Eingriffsminimierung so-
wie die Regelung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs. Dabei wurde im Bebauungsplan Nr. 13 ,Lange
Acker* unter der Ziffer 1.4 auch gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 Baugesetzbuch (BauGB) textlich festgesetzt,
dass im Allgemeinen Wohngebiet je angefangene 380 m? Grundsticksflache eine Wohnung je Wohn-
gebaude zulassig ist. Mit der Festsetzung sollte erreicht werden, dass die geplante Wohnbebauung
hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst und die
kinftige Nutzungsdichte im Plangebiet entsprechend begrenzt werden kann. Zudem beinhaltet der
rechtswirksame Bebauungsplan von 2018 unter der Ziffer 1.1 die textliche Festsetzung, dass gemaf
§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stdrende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind. Durch
diese Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet wurde das stadtebauliche
Ziel verfolgt, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vor-
zubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage
des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emis-
sionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Aufgrund des knappen Wohnraumes im Gemeindegebiet von Eichenzell soll die textliche Festsetzung
1.4 zur héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden nunmehr ersatzlos herausgenommen
werden, um somit die Méglichkeit zu erdéffnen, zwar im Rahmen des zuladssigen Males der baulichen
Nutzung, aber unabhangig von der Grundstlickgrofie zum Teil auch mehrere Wohnungen je Wohnge-
baude zu schaffen. Demnach kann im Bereich des Plangebietes kiinftig ohne weitere Versiegelung
mehr Wohnraum geschaffen werden, sodass im Zuge der Anderungssatzung auch ein Beitrag zur In-
nenentwicklung geleistet wird. Darliber hinaus sollen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im All-
gemeinen Wohngebiet im Bebauungsplan durch die textliche Festsetzung 1.1 nicht mehr pauschal aus-
geschlossen werden. Vielmehr soll kiinftig die grundsatzliche Regelung des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
gelten, der zufolge diese Betriebe zumindest ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, da diese
Nutzungen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich untergebracht werden kénnen und durch die nur
ausnahmsweise Zulassigkeit sichergestellt ist, dass gleichwohl nicht jede gewerbliche Nutzung, die un-
ter den entsprechenden Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall bauplanungsrechtlich zulas-
sig ist. Dies entspricht auch der vielerorts zu beobachtenden Entwicklung, dass in Wohngebieten, nicht
zuletzt durch die verschiedenen Vorteile einer raumlichen Verbindung von Wohnen und Arbeiten, zu-
nehmend auch die Zulassigkeit von gebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen nachgefragt wird. Die
vor diesem Hintergrund vorgesehene Anpassung des bisherigen Ausschlusses entsprechender Nut-
zungen steht mithin nicht im Widerspruch zu den bisherigen stadtebaulichen Zielen, zumal hierdurch
keine allgemeine Zulassigkeit jedweder gewerblichen Nutzung geschaffen wird, sondern die erforderli-
che Wahrung des Gebietscharakters und die nur ausnahmsweise Zulassigkeit dazu fuhren, dass auch
kinftig Nutzungen unzulassig sind, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder
im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkom-
mens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.
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SchlieRlich kann in diesem Zusammenhang auf die 2021 neugefasste Stellplatzsatzung der Gemeinde
Eichenzell hingewiesen werden, nach der bei mehr als zwei Wohnungen nunmehr zwei Pkw-Stellplatze,
statt wie bislang 1,5 Pkw-Stellplatze, nachgewiesen werden muissen. Die bislang im Bebauungsplan
enthaltenen Regelungen zur Begrenzung der Wohneinheiten sowie der allgemeine Ausschluss von
auch in Allgemeinen Wohngebieten grundsatzlich gebietsvertraglichen Gewerbebetrieben hatten nicht
zuletzt auch den Grund, den Parkdruck im Baugebiet zu steuern. Mit der erfolgten Anpassung der Stell-
platzsatzung ist demnach ebenfalls davon auszugehen, dass das urspriingliche Ziel des Bebauungs-
planes erhalten bleibt.

Zur Herausnahme der bisherigen textlichen Festsetzung 1.4 sowie zur Anderung der bisherigen textli-
chen Festsetzung 1.1 wird die vorliegende 1. Anderungssatzung als sog. Textbebauungsplan ohne
Planzeichnung im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB aufgestellt. Alle sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen sowie die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des
rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 13 ,Lange Acker* von 2018 bleiben von der vorliegenden 1. An-
derungssatzung unberihrt und gelten unverandert fort.

2. Réaumlicher Geltungsbereich

Abbildung genordet, ohne Malstab
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Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderungssatzung umfasst in der Gemarkung Léschenrod,
Flur 1, die Flursticke 30/3, 30/8, 66/5 teilweise, 127/4 teilweise, 127/5 sowie die Flursticke 185, 186,
187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 198, 199, 200, 201, 203, 205, 207, 209, 210, 212,
213, 214, 216, 217, 219, 220, 222, 224, 225, 226, 227, 228, 230, 233, 234, 236, 238, 240, 243, 244,
246, 247, 249, 250, 252, 253, 254, 255 und somit den gesamten raumlichen Geltungsbereich des
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 13 ,Lange Acker‘ von 2018 mit einer GréRe von rd. 4,1 ha.

3. Verfahrensart

Mit der vorliegenden 1. Anderungssatzung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Lange Acker* wird die bisherige
textliche Festsetzung 1.4 zur Begrenzung der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten je Wohngebaude
ersatzlos herausgenommen und die bisherige textliche Festsetzung 1.1 dahingehend angepasst, dass
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im Allgemeinen Wohngebiet nicht mehr pauschal unzulassig
sind. Demnach werden lediglich zwei untergeordnete Aspekte der Planung geandert, welche sowohl fiir
sich genommen als auch in Summe die Grundzuge der urspriinglichen Planung nicht beriihren, sodass
die Aufstellung der Anderungssatzung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB erfolgt. So bleibt
insbesondere der planerische Leitgedanke des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2018 weiterhin
erhalten, wahrend die geplanten geringfligigen Anderungen noch als von dem urspriinglichen planeri-
schen Willen gedeckt angesehen werden kénnen. Zwar werden die Moglichkeiten zur Grundstiicksaus-
nutzung, sowohl angesichts des Wegfalls der bisherigen Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohnein-
heiten je Wohngebaude als auch im Hinblick auf die klinftige, zumindest ausnahmsweise Zulassigkeit
von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben entsprechend der grundsatzlichen Regelung der
Baunutzungsverordnung, optimiert und der gegenwartigen Nachfrage angepasst. Hierdurch wird je-
doch, wie auch bereits in Kapitel 1 dargelegt, die der Planung insgesamt zugrunde liegende stadtebau-
liche Konzeption nicht geandert.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen. Bei der Aufstellung der vorliegenden Anderungssatzung wird gemaR § 13 Abs. 2 BauGB von der
frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zudem wird der Kreis der
zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange auf diejenigen beschrankt, die
von der Anderung beriihrt sein kénnten.

4. Verbindliche Bauleitplanung

Die vorliegende 1. Anderungssatzung bezieht sich auf den rechtswirksamen Ursprungsbebauungsplan
Nr. 13 ,Lange Acker“ von 2018. Das Planziel dieses Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes gemaf § 4 BauNVO sowie die Sicherung der zugehorigen Erschliefung. Dar-
Uber hinaus wurden Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen getroffen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu wahren und
das Baugebiet in die bestehende, dorflich-gepragte Bebauungsstruktur einzugliedern. Hinzu kamen
Festsetzungen zur grinordnerischen Gestaltung und Eingriffsminimierung sowie die Regelung des na-
turschutzrechtlichen Ausgleichs. Dabei wurde im Bebauungsplan Nr. 13 ,Lange Acker* unter der Ziffer
1.4 auch gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 Baugesetzbuch (BauGB) textlich festgesetzt, dass im Allgemeinen
Wohngebiet je angefangene 380 m? Grundstiicksflache eine Wohnung je Wohngebaude zulssig ist.
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Mit der Festsetzung sollte erreicht werden, dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform
an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst und die kiinftige Nutzungsdichte im
Plangebiet entsprechend begrenzt werden kann. Zudem beinhaltet der rechtswirksame Bebauungsplan
von 2018 unter der Ziffer 1.1 die textliche Festsetzung, dass gemal § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind.

Durch diese Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet wurde das stadte-
bauliche Ziel verfolgt, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrecht-
lich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der
Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des
Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Bebauungsplan Nr. 13 ,Lange Acker* (2018)
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5. Inhalt und Festsetzungen

Die vorliegende 1. Anderungssatzung umfasst die ersatzlose Herausnahme der bisherigen textlichen
Festsetzung 1.4 des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 13 ,Lange Acker von 2018 zur hdchstzu-
I&ssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, die wie folgt lautet:

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 380 m2 Grundstiickflache eine Wohnung
je Wohngebéaude zulassig.

Daruber hinaus wird die bisherige textliche Festsetzung 1.1 des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. 13 ,Lange Acker“ von 2018 zur Feinsteuerung der im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzun-
gen geandert, die bislang wie folgt lautet:

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

Die textliche Festsetzung 1.1 erhalt im Zuge der vorliegenden 1. Anderungssatzung folgenden Wortlaut
und Regelungsgehalt:

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig.

Demnach werden sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im Allgemeinen Wohngebiet durch die text-
liche Festsetzung 1.1 nicht mehr pauschal ausgeschlossen. Vielmehr gilt die grundsatzliche Regelung
des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, der zufolge diese Betriebe zumindest ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen. Die Anderung der textlichen Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dass diese Nutzun-
gen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich untergebracht werden kdnnen und durch die nur ausnahms-
weise Zulassigkeit sichergestellt ist, dass gleichwohl nicht jede gewerbliche Nutzung, die unter den ent-
sprechenden Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall bauplanungsrechtlich zulassig ist. Dies
entspricht auch der vielerorts zu beobachtenden Entwicklung, dass in Wohngebieten, nicht zuletzt durch
die verschiedenen Vorteile einer rdumlichen Verbindung von Wohnen und Arbeiten, zunehmend auch
die Zulassigkeit von gebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen nachgefragt wird. Die Anpassung
des bisherigen Ausschlusses entsprechender Nutzungen steht mithin nicht im Widerspruch zu den bis-
herigen stadtebaulichen Zielen, zumal hierdurch keine allgemeine Zulassigkeit jedweder gewerblichen
Nutzung geschaffen wird, sondern die erforderliche Wahrung des Gebietscharakters und die nur aus-
nahmsweise Zulassigkeit dazu fihren, dass auch kiinftig Nutzungen unzulassig sind, die der angestreb-
ten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere
aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur be-
dingt vertraglich untergebracht werden kénnen.
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Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie die bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsvorschriften des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 13 ,Lange Acker* von 2018 bleiben von
der vorliegenden 1. Anderungssatzung unberiihrt und gelten unverandert fort.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf
§ 13 BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung der vorliegenden Anderungssatzung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Im
Zuge der Aufstellung der vorliegenden 1. Anderungssatzung mit dem Ziel der ersatzlosen Herausnahme
der bisherigen Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude und der Anpassung der textli-
chen Festsetzung zur Feinsteuerung der im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen werden
keine Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriihrt. Verwiesen wird im Ubrigen auf
die Ergebnisse der im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Lange Acker* durchgefiihrten
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, deren Ergebnisse im zugehdrigen Umweltbericht zum rechts-
wirksamen Bebauungsplan von 2018 dokumentiert sind.

6.2 Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu bertcksichti-
gen. Mit der vorliegenden 1. Anderungssatzung wird ausschlieBlich die bisherige textliche Festsetzung
zur Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl an Wohnungen je Wohngebaude des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes Nr. 13 ,Lange Acker‘ von 2018 aufgehoben und die bisherige textlichen Festsetzung
zur Feinsteuerung der im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen angepasst. Hierdurch ist je-
doch von keinem gréf3eren umweltrelevanten Eingriff im Bereich des Plangebietes auszugehen, zumal
die eingriffserheblichen Festsetzungen insbesondere zum Mal} der baulichen Nutzung unverandert fort-
gelten. Durch die Zulassigkeit einer hdheren Anzahl an Wohneinheiten im Plangebiet kann zwar erwar-
tetet werden, dass die Obergrenze des zuldssigen Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan
Nr. 13 ,Lange Acker* gegebenenfalls bei einzelnen Baugrundstiicken starker ausgeschépft wird, jedoch
wurde dieser Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt bereits im Rahmen
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes ermit-
telt und in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt.
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6.3 Wasserwirtschaftliche Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Lange Acker‘ von 2018 wurden die wasser-
wirtschaftlichen Belange in der Bauleitplanung gepriift und dargelegt. Die Versorgung mit Trink- und
Léschwasser sowie die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswas-
sers im Trennsystem ist entsprechend gewahrleistet und bleibt grundsatzlich unberthrt. Durch die Her-
ausnahme der bisherigen Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl an Wohnungen je Wohngebaude und
die Anpassung der bisherigen textlichen Festsetzung zur Feinsteuerung der im Allgemeinen Wohnge-
biet zulassigen Nutzungen werden diese Belange im Ergebnis nicht berihrt und es wird davon ausge-
gangen, dass der gegebenenfalls zusatzliche Wasserbedarf gedeckt und ein gegebenenfalls entspre-
chend erhdhtes Schmutz- und Niederschlagswasseraufkommen weiterhin schadlos abgefiihrt werden
kann.

7. Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeindevertretung gefasst am
16.12.2020

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemak § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom __. . bis ein-
schlieBlich __._

Der Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO erfolgte durch die Gemeindevertre-
tungam __ .

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Eichenzeller Nachrichten.
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Gemeindevertretung tbereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrens-
vorschriften eingehalten worden sind.

Eichenzell, den .

Burgermeister

Rechtskraftvermerk

Der Bebauungsplan ist durch ortsibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten
am:

Eichenzell, den .

Birgermeister
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