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A. RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB - Baugesetzbuch - Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuchs vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
BauNVO - Baunutzungsverordnung - Bekanntmachung der Neufassung der Baunutzungsverordnung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786)

HBO - Hessische Bauordnung - Gesetz zur Neufassung der Hessischen Bauordnung und zur Anderung landesplanungs-, ingenieur-
berufs- und stralRenrechtlicher Vorschriften, vom 28. Mai 2018, GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197 - 248

PlanzV 90 - Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |, S. 1057).
WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. IS. 2585), gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017

(BGBI. I S. 2771).

HWG - Hessisches Wassergesetz vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2015
(GVBI. I S. 338).

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz vom 06. Dezember 2016 (GVBI. 2016 S. 211).

FStrG - Bundesfernstralengesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt ge&ndert durch Artikel 17
des Gesetzes vom 14. August 2017 (BGBI. | S. 3122)

B. ZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND PLANUNGS RECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Gl Industriegebiet (§ 9 BauNVO)

Festsetzung von Emissionskontingenten:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
Lex nach DIN 45691 nachts (22:00 h bis 06:00 h) nicht Uberschreiten.

Teilflache Emissionskontingente
nachts

Gl (Nord) 53 dB(A)

Gl (Sud) 56 dB(A)

Die Anwendung der Emissionskontingente ist nur in Schallausbreitungsrichtung der Immissionspunkte IP 4 und IP 5 (Einwirkungs-
bereich Aussiedlerhofe "Lingerhof") sowie der Wohnbauflache WA / bestehende Wohnbebauung der Ortsrandlage Eichenzell

erforderlich.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5. Die gesamte DIN 45691 ist zusammen mit dem
Bebauungsplan Nr. 16 "Welkers" bei der Gemeinde Eichenzell einsehbar.

Zulassigkeit bzw. Ausschluss von Nutzungen:

Zulassig sind geman § 9 Abs. 2 BauNVO:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,

2. Tankstellen

Die gemaR § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, sowie der Einzelhandel sind innerhalb des Industriegebietes
unzulassig.

2. MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

21 @

22 0,8/+0,1

Gescholflachenzahl - GFZ

Grundflachenzahl GRZ: GemaR § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl durch die
Grundflachen von Nebenanlagen (i.S. von § 14 BauNVO) sowie durch Lagerflachen, Stellplatze und Zufahrten
um 0,1 GRZ Uberschritten werden.

23 I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

2.4 Hohe baulicher Anlagen
HB Die Hohe der baulichen Anlagen wird wie nachfolgend festgesetzt:
1. Im GI (Nord) wird die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen auf 317 m . NHN festgesetzt.
2. Im GI (Sud) wird die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen auf 327 m . NHN festgesetzt.
Sonstige Regelungen:

Die maximale Hohe der Schutzwande wird auf 4,50 m, gemessen vom natiirlichen Gelande bzw. liber
aufgefillitem Gelande (Aufschittungen zur Herstellung des Baufeldes), festgesetzt.

Bezugspunkt der Gebaudehdhen und Ausnahmeregelungen:

Die maximale Hohe wird jeweils am hdchsten Punkt der baulichen Anlage gemessen, untergeordnete Dachaufbauten (z.B. Kamin)
bleiben unbertcksichtigt.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

| - Baugrenze

— Uberbaubare Flache

I~ nicht Uberbaubare Flache

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

4.1 Verkehrsflachen

4.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

m Wirtschaftsweg

4.3 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Bereich flr Ein- und Ausfahrt

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen,
Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur die Abwasserentsorgung

Zweckbestimmung:

Regenrickhaltebecken

6. Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

¢S Stromfreileitungstrasse

Wasserleitung

7. Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)
r U
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8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet Zone Il - im Festsetzungsverfahren (vermerkt) - vgl. "D. Kennzeichnungen, Hinweise,
nachrichtliche Ubernahmen und Anlagen"

8.1 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
H h Landschaft

Zweckbestimmung: Teil-Ausgleichsmafinahme (s. Punkt 8.2 c)

b.  Ausgleichsmaflnahmen

Zur Bemessung des Ausgleichsbedarfs wurde die novellierte Hessische Kompensationsverordnung 2018 (KV 2018 vom
26.10.2018) verwendet.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden insgesamt 123.741 Okopunkte aus dem
Okokonto der Gemeinde Eichenzell aus der MaRnahme "Dauerhafte Nutzungsaufgabe einer Gemeindewaldflache" (Gemarkung
Rothemann, Flur 22, Flurstiick 3 teilweise) zugeordnet. Die OkokontomaRnahme hat die flichenhafte Nutzungseinstellung zur
Forderung von Waldlebensgemeinschaften zum Ziel. Sie wurde am 26.10.2017 durch den Landkreis Fulda, Fachdienst "Natur
und Landschaft" anerkannt.

8.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. @

b.  Anpflanzungsfestsetzungen

Erhaltung von Bdumen

- AuRenwandflachen, die auf einer Lange von 10 m und ab einer Héhe von 4 m keine Offnungen aufweisen, sind auf 20 % der
Fassadenflache mit rankenden oder klimmenden Pflanzen gemaf der Pflanzenliste (vgl. Punkt D. Nr. 4) zu begriinen.

- Zaune, Blend- Staub- und Larmschutzwande sind zumindest an der AuRRenseite der Anlage mit rankenden, klimmenden oder
kletternden Pflanzen gemaf der Pflanzenliste (vgl. Punkt D. Nr. 4) zu begriinen. Je 5,0 Ifdm Zaun- oder Wandlange ist mind.

eine Pflanze anzupflanzen.

- Innerbalb des Industriegebietes sind ungenutzte Boschungsflachen dicht mit Strduchern (Pflanz- und Reihenabstand max. 1 m)
zu bepflanzen.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

MalRnahmen:
Zur auBeren Eingrinung sind in dem festgesetzten Streifen am Ostrand des Plangebietes heimische Laub-

straucher sowie Laubbaume Il. Ordnung mind. 3-reihig in lockerer unregelmafRiger Form und Zusammen-
setzung zu pflanzen. Die Pflanzung ist stufig zu gestalten mit kleineren Gehdélzen zum Ostrand und gréf3eren
Gehdlzen (Straucher und Baume) zum Westrand hin.

Mindestanforderung zur Pflanzung ist je 100 m? ein Laubbaum Il. Ordnung und je 5 m? ein Strauch. Pflanz-
qualitat der Straucher 2 x v., 60 bis 100 cm, Laubbaume mind. Hochstdmme 2 x v., 10 - 12 cm STU (Arten s.
Gehdlzliste).

Als Saum ist am Ostrand des Gehodlzstreifens eine ca. 2-3 m breite Staudenflur zu entwickeln und zu pflegen.
Das Mahdgut ist abzutransportieren.

9. Sonstige Planzeichen
91 mmmmmEmmEE| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Abgrenzung des MalRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 1 Abs. 4 BauNVO u. § 16 Abs. 5 BauNVO)
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9.3 4 Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
4 4 wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

A A A 4 o

Zweckbestimmung: Flache fir die Anlage einer Larm-, Staub- und Blendschutzwand

9.4 z.B. S Bemalfung (in Meter)

. B.
9.5 RS Hohenlinien des Ursprungsgeldndes mit Hohenangabe in Meter iber NHN
] e e s
96 U 0 Geltungsbereich bestehender Bebauungsplane

N Y

Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone gemaf § 9 Abs. 1 u. 2 FStrG (vgl. Punkt D, Nr. 6)

9.7 vvvvvvvvvy

10. Zeichen der Kartenunterlage

z.B. Fl. 1

z.B.71 /

Flurnummer
Flursticknummer / -grenze und Grenzsteine

Flurgrenze

Gebaudebestand

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - GESTALTUNGSSATZUNG

(bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Verordnung lber die Aufnahme von auf
Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan vom 28.01.1977 und § 91 HBO

Dachgestaltung

Grasdacher und Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie (Solarthermie und Photovoltaik) sind zulassig.

Fassadengestaltung

Wandverkleidungen und AuRenwandflachen sind aus Putz, Beton, Stein, Metall und Holzschalung zulassig. Anstriche und
Fassadenmaterialien in grellen Farben sind nicht zuldssig. Glasausbauten und gréRere Glasflachen sind zuléssig.

Werbeanlagen
Grundsatzlich ist jegliche Art der Werbung, welche sich negativ auf die BAB A 7 / A 66 auswirken kann, unzulassig.

Werbeschriftziige sind an den Wandflachen und auf den Dachern (unter Einhaltung der Firsthéhe) an der Statte der Leistung
zulassig. Die Hohe der Werbeanlagen auf Dachern darf max. 2,50 m betragen. Leuchtende und beleuchtete sowie laufende,
blinkende und wechselnde Werbeanlagen sind unzulassig.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Aufgrund des hangigen Gelandes sind Abgrabungen und Aufschittungen von +/- 4,0 m gegenlber dem naturlichen Gelande
zulassig. Fir das Gl (Sud) ist eine Terrassenhéhe von ca. 318 m 4. NHN und fir das Gl (Nord) von ca. 311 m 4. NHN

vorgesehen.

Bdschungen

Bdéschungen zur Herstellung des Baufeldes dirfen maximal mit einer Neigung von 1:1,5 ausgefihrt werden.

Bdschungen sind mit ingenieurbiologischen MaRnahmen (z. B. Naturstein Trockenmauerwerk, Boschungssteine, Gabione/
Steinkdrbe) auszufuhren.

Einfriedungen, Larm-, Blend- und Sichtschutzwéande

Einfriedungen sowie Larm-, Blend- und Sichtschutzwande dirfen nicht als geschlossene Wand hergestellt werden, sie sind u.a.
durch unterschiedliche Materialien (z.B. Beton, Glas, Holz) zu gliedern.

In Zaun und Wande sind in Abstadnden von maximal 15 m Durchschlupfmdglichkeiten fir Kleintiere in einer Dimension von mind.
20 x 20 cm vorzusehen und dauerhaft freizuhalten.

KENNZEICHNUNGEN, HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND ANLAGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Denkmalschutz und Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt.
Archaologische Denkmalpflege), der Unteren Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde Eichenzell unverziglich anzuzeigen.

Nutzung des Niederschlagswassers

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird empfohlen. Bei der Verwendung des Niederschlagswassers sind die
hygienischen und sicherheitstechnischen Belange zu beachten.

Sternenpark

Bezliglich der Au3enbeleuchtung sind die Vorgaben des Sternenparks Rhon "Beleuchtungsrichtlinie fir den Sternenpark im
Biospharenreservat Rhén" und die Empfehlungen zur Reduzierung der Lichtverschmutzung zu beachten.

Kampfmittelbelastung und -rdumung

Gemal der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 09.04.2020 befindet sich das Baugebiet in einem Bomben-
abwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. In den
Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 m
durchgefiihrt wurden sind keine KampfmittelrdummaRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uber-
prifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten
und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstuicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden.
Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg.
Aufflllungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittelraum-
malnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Solarenergie

Gemal Regionalplan Nordhessen wird darauf hingewiesen, dass bei einer raumbedeutsamen Dachflache ab einer Gréfen-
ordnung von 10.000 m?, mindestens die Halfte der Dachflache fir die Nutzung der solaren Strahlungsenergie genutzt werden
sollte. Diese Regelung gilt nur fiir baulich geeignete Gebaude und nur fir den Fall, dass die MalRnahme wirtschaftlich zumutbar
ist.

Bauliche Anlagen an Bundesfernstrallen

Hinsichtlich der Zulassigkeit von baulichen Anlagen entlang der Bundesautobahn sowie der BundesstralRen wird auf die Regel-
ungen nach § 9 Abs. 1 FStrG (Anbauverbotszone) und § 9 Abs. 2 FStrG (Anbaubeschrankungszone) verwiesen. Die Anbau-
verbots- und Anbaubeschrankungszonen, werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Bei einer Abweichung von den Kennzeichnungen des Bebauungsplanes flr die Realisierung von Bauvorhaben in den Anbau-
verbots-/Anbaubeschrankungszonen bedarf es der Zulassung einer Ausnahme und/oder einer Zustimmung bzw. Genehmigung
der zustandigen Stralenbaubehdrde.

Diesbeziiglich wird darauf hingewiesen, dass gemafl dem Schreiben von Hessen Mobil-StraRenverkehrsmanagement vom
14.08.2018 ( Az.: 34c2 - 18/349 - A7 Betriebsgel. Fa. Weider-BE 11.01.2 Ba) einer Verringerung der Anbauverbotszone gemaf
§ 9 Abs. 8 FStrG auf 20,00 m, gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der Bundesautobahn (hierzu zahlt auch der Autobahn-

zubringer), bereits zugestimmt wurde.

Trinkwasserschutzgebiet - geplant

Der Geltungsbereich befindet sich in der Schutzzone Il (geplant) des im Neufestsetzungsverfahren befindlichen Wasserschutz-
gebietes "Tiefbrunnen Melterser Grund, Tieforunnen Héllengrund" der Rhén Energie Fulda GmbH. Die vorlaufige Abgrenzung

des Wasserschutzgebietes wurde seitens des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie vorgeschlagen,
woraus hervorgeht, dass das zur Ausweisung vorgesehene Industriegebiet in der voraussichtlichen weiteren Schutzzone (Zone

11l) liegt.

Geholzlisten/Kletterpflanzen

Baume: Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Buche (Fagus sylvatica), Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus "Fastigiata’), Esche (Fraxinus excelsior ‘Nana’), Vogelkirsche (Prunus
avium), Traubeneiche (Quercus petraea), Salweide (Salix caprea), Winterlinde (Tilia cordata), Schwarzerle (Fraxinus excelsior),
Bergulme (Ulmus glabra), Bruchweide (Salix fragilis)

Straucher und Heister: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Haselnuss (Corylus avellana), Hartriegel
(Cornus sanguinea), Kornelkirsche (Cornus mas), Wildrosen (Rosa spec.), Eberesche (Sorbus aucuparia), Salweide (Salix
caprea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Schlehe (Prunus spinosa)

Hochstdmmige Obstbdume: Apfel, Birne, Pflaume, Hauszwetsche, Speierling

Kletterpflanzen: Waldrebe (Clematis vitalba), Efeu (Hedera helix), Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium), Knoterich (Polygonum
aubertii), Weinrebe (Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii', Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

AUFSTELLUNGS- UND BESCHLUSSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der Gemeindevertretung am 02.11.2017 beschlossen. Der Beschluss wurde
am 11.03.2020 ortsublich bekannt gemacht.

Mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 24.09.2020 wurde der Aufstellungsbeschluss erganzt. Die Erganzung des
Aufstellungsbeschlusses wurde am 06.01.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behérden

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit dem Schreiben
vom 16.03.2020.

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem Schreiben
vom 08.01.2021.

3.  Beteiligung der Offentlichkeit

Der Termin der Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 11.03.2020 bekannt gemacht und vom
19.03.2020 bis 20.04.2020 durchgefiihrt.

Der Termin der Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 06.01.2021 bekannt gemacht und vom
14.01.2021 bis 15.02.2020 durchgefiihrt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und die nach § 3 Abs. 2
Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen, in der Zeit vom 14.01.2021 bis einschl. 15.02.2021 auf der Internetseite der
Gemeinde Eichenzell zuganglich gemacht wurden.

Eichenzell, 26.02.2021

gez. ). Rothmund

(Siegel)
J. Rothmund (Burgermeister)

4. Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde gemaf § 10 Abs. 1 BauGB am 25.02.2021 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.

Eichenzell, 26.02.2021

gez. J. Rothmund

(Siegel)
J. Rothmund (Birgermeister)
5. Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Satzungsbeschluss wurde am 10.03.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung am 10.03.2021 in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan zu
jedermann Einsicht in der Gemeindeverwaltung, Abteilung Bauamt bereitgehalten und tber seinen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Eichenzell, 11.03.2021

gez. ). Rothmund

(Siegel)
J. Rothmund (Birgermeister)

6. Bestatigung des Inhalts der Satzung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschlliissen der Gemeindevertretung Eichenzell
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Eichenzell, 11.03.2021

gez. J. Rothmund

(Siegel)
J. Rothmund (Birgermeister)
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