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Bebauungsplan Nr. 9 "Am Hattenhofer Weg"

RECHTSGRUNDLAGEN

Dieser Bebauungsplan wird aufgestellt auf Grundiage von Baugesetzbuch (BauGB), Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV), Hess. Bauordnung (HBO),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutz gesetz (HAGBNatSchG) in der wahrend der 6ffentlichen Auslegung giiltigen Fassung.

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

m 1. Grenze des Geltungsbereiches (§ 9, Abs. 7 BauGB)

2, Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

m 2.1 Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4, Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen unzuléssig.

0,3 2.2 Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze (§ 19 BauNVO)

@ 2.3 Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstgrenze (§ 20 BauNVO)

| 2.4 Zahl der Voligeschosse als Héchstgrenze (§ 16 BauNVO)
3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB)
0 3.1 Nur offene Bauweise zulassig (§ 22 BauNVO)

3.2 Uberbaubare Grunstiicksflache innerhalb der Baugrenze (§ 23, Abs. 3 BauNVO)

3.3 Garagen und Carports sind ausnahmsweise auch auBerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig (zu beachten: 1.3.4)

3.4 Alle baulichen Anlagen sind im Abstand von 7,5m zum Fahrbahnrand der Gers-
hofstralte (L 3430) unzulassig.

4. Hohe baulicher Anlagen (§ 16, Abs. 2, Nr. 4 BauNVO)
Die maximal zuléssige Gesamthbhe baulicher Anlagen betragt 11,0 m.

Fiir Geb&ude qilt:
Dachform Traufhbhe Gesamthdhe
Sattel-, Zelt- und Walmdacher 6,5m 11,0 m
gegeneinander versetzte Pultdédcher 6,5m 11,0m
Pultdacher 6,5m 8,0m
Flachdacher, flach geneigte Décher 6,5m 7.0m
bei Ausbildung von Staffelgeschossen 6,5m 85m

Der untere Bezugspunkt fiir die Hhenermittlung ist die mittlere StraRenhéhe
entlang der straBenseitigen Grundstiicksgrenze. Trauthdhe ist die Schnittkante der
aufgehenden Wand mit der Dachhaut (bei Flachddchern: Dachhaut bzw. Attika des
obersten Vollgeschosses, s. auch 11.1.1). Gesamthihe ist die Hohe des Dachfirsts
bzw. des obersten Geb&udeabschlusses inkl. Dachaufbauten.

5. Verkehrsflichen (§ 9, Abs. 1, Nr. 11 BauGB)
5.1 Offentliche Verkehrsflache

5.2 In allen Straken bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszonenbreite von ca. 0,30m der Telekom vorzusehen.

2.3 Abgrabungen und Aufschiittungen stralenseitig (§ 9, Abs. 1, Nr. 26 BauGB)
Von der Straenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschiit-
tungen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stras-
senkorpers erforderlich sind. Sie kénnen von den Grundstiickseigentiimern
durch die Errichtung von Stiitzmauern bis zu 0,5 m Hohe (HéchstmaR) abge-
wendet werden. Ausnahmen von dem Héchstmal kénnen bei besonders un-
glnstigen Geléndeverhaltnissen zugelassen werden. Siehe auch II. 3.3 .

5.4 Unterirdische Stiitzbauwerke (§9 Abs.1 Nr.26 BauGB)
Zur Herstellung des Baukérpers fiir die éffentlichen Verkehrsfiichen sind in den
an Gffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiitz-
bauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von 15 cm ab Hinter-
kante Randstein und einer Tiefe von 40 cm ab Oberkante Randstein erforder-
lich.Der Hinterbeton ist vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden.

5.5 Offentliche Verkehrsflache - Zweckbindung Wirtschaftsweg
5.6 Offentliche Verkehrsflache - Zweckbindung FuBweg

6. Griinflichen (§ 9, Abs. 1, Nr. 15 BauGB)

6.1 Offentliche Griinflache

6.2 Offentliche Griinflache - Spielplatz
7. Fléchen fiir Abwasserbeseitigung (§ 9, Abs. 1, Nr. 13 + 14 BauGB)
7.1 Rickhaltesystem / -vorrichtung

Sy

7.2 Leitungsrecht Abwasserverband Oberes Fuldatal

UBERNAHMEN, HINWEISE, EMPFEHLUNGEN

| Flurstiicksgrenze, Gebéude
=il Flurstiicksnummer |:| - Bestand
(7, . Abstand
% Anfahrsicht - Dreiecke B Sy

Altlasten: Ergeben sich wahrend den Bauausfiihrungen Hinweise auf schidliche Bodenverinde-
rungen oder sonstige Anzeichen, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnen, ist unverziiglich
die obere Bodenschutzbehérde, Regierungsprasidium Kassel, Dezernat 31.2 zu informieren und
in das weitere Vorgehen einzubeziehen.

Bodenschutz: Im Zuge der Bauausfiihrung sind die Fachnormen DIN 18915, DIN 19731 und
DIN 19639 und die vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Ver- braucherschutz (HMUKLV, 2018) herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fiir
Bauausfiih- rende” und "Bodenschutz fiir Hauslebauer™ zu beachten.

Beleuchtung: Beziglich der AuRenbeleuchtung sind die Vorgaben des Stermenparks Rhén
"Beleuchtungsrichtlinie fir den Sterenpark im Biospharenreservat Rhén" und die Empfehlungen
zur Reduzierung der Lichtverschmutzung zu beachten (s. Begriindung 4.8.1).

Verhinderung von Vogelschlag: Die Durchsichtigkeit bzw. Spiegelwirkung entspr. Gebaudeteile
ist durch geeignete MalRnahmen (Markierungen, transluzente Materialien) zu reduzieren.

- Externe Kompensation: Die dargestelite Fliche Gem. Hattenhof, Flur 3, FISt, 23

in einer GroRe von 5.297 m? wird extensiver Nutzung zugefiihrt. Mahd nicht vor
dem 01. Juli jeden Jahres. Mahdgut ist volisténdig von der Flache zu verbringen.
Keine Dingung, kein Pestizideinsatz.

Vegetationsschutz: Zum Schutz und Erhalt des nach §30 BNatSchG geschiitzten Biotopes Obst-
baumreihe westlich Biichenberg (Nr. 1031) ist insb. wahrend der Bauzeiten DIN 18 920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen" zu beachten.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt iiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55, Abs. 2 Satz 1 WHG). Es wird empfohlen, das auf den Dachfléchen anfallende
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen.

Brauchwassernutzung: Anlagen zur Brauchwassernutzung sind unter Beachtung des techni-

schen Regelwerks (insbesondere des DVGW-Arbeitsblatts W 555) zu planen. Eine Inbetriebnah-

me von Brauchwasseranlagen ist der OsthessenNetz GmbH Fulda und dem Kreisgesundheitsamt
anzuzeigen. Samtliche Entnahmestellen sind mit Hinweisschild "KEIN TRINKWASSER" auszustatten.

Teilgeltungsbereich B liegt an einem Gewasser. Der Gewisserrandstreifen gemaR § 23 Abs. 1
Hessisches Wassergesetz (HWG), zehn Meter im AuBenbereich, ist auch bei Ausgleichsmalnah-
men zu beachten.

Energie: Dachflachen bzw. Fassaden sollen zur aktiven Solarenergiegewinnung genutzt werden.
Nutzung solarer Gewinne soll durch Geb&udestellung und -ausfilhrung (z.B. Stdorientierung, groR-
flachige Verglasung nach Siiden, kleine Fenster nach Norden), Vermeidung von gegenseitiger
Verschattung begiinstigt werden. Durch Entwicklung energetisch giinstiger Gebaudeformen (z.B.
Kompaktheit, Vermeidung von Dachgauben, Erkern und Vorspriingen) soll Energie gespart werden.
Bodendenkmdler: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, bekannt werden, so
ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archéologie und Palontologie, oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

8. Pflanzbindungen (§ 9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB)
8.1 Standorte / Flachen zum Erhalt / Anpflanzen von Baumen und Strauchem

' zu erhaltender Obstbaum (Biotopschutz §30 BNatSchG)

. zu pflanzender Baum (Hochstamm gem. 8.2)

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern gem. 8.2

Die Pflanzung von Badumen bzw. Hochstdmmen gem. 8.2 ist im Abstand von
7,5m zum Fahrbahnrand der Gershofstrale (L 3430) unzul&ssig.

82 Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Hochstimme 14-16 cm StU: Stréucher, mind. 0,6 - 1,0 m hoch:
Winterlinde (Tilia cordata) Haselnuss (Corylus avellana)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hundsrose (Rosa canina)

Spitzahom (Acer platanocides) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Esche (Fraxinus excelsior) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Schilehe (Prunus spinosa)

Stieleiche (Quercus robur) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Traubeneiche (Quercus petraea) Gewdhnl. Schneeball (Viburnum opulus)
Feldahorn (Acer campestre) Obstb&ume als Hochstamme:
Eberesche (Sorbus aucuparia) vorherrschend Apfel, dazu Bimen,
Vogelkirsche (Prunus avium) Pllaumen, Zwetschgen, Mirabellen

Freiwachsende Hecken sind dabei mind. 2-reihig mit einem Pflanzabstand von
1,5 m in der Reihe und 1 m zwischen den Reihen auszufiihren. Bei geschnitte-
nen Hecken sind 3-4 Pflanzen je Ifdm zu pflanzen.

83 Fir die Privatgrundstiicke gelten folgende Mindestanforderungen:

- 1 Laubbaum oder 2 Obsthoch- oder 3 Obsthalbstdmme nach 8.2

- 10 heimische Straucher nach 8.2

- 1 freiwachsende oder geschnittene Laubgehélzhecke entlang einer Grund-
stiicksgrenze auf min. 20m L&nge nach 8.2
Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen qualifizierten Freiflachenge-
staltungsplan zum Bauantrag nachzuweisen. Die PflanzmafBnahmen sind im
zeitlichen Zusammenhang mit der Baumafnahme durchzufiithren, d.h. spéte-
stens in der nach Abschlul® der Bautatigkeiten folgenden Vegetationsperiode.

9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9, Abs. 1, Nr. 20+25 BauGB in Verb. mit § 18 BNatSchG)

9.1 Teilgeltungsbereich B
Die umgrenzte Teilflache von 2.361 gm des Grundstiicks Gemarkung Eichenzell
Flur 17, Flurstiick 83 (s.Bebauungsplan Nr. 19, OT Litter) wird dem Eingriff als
Flache fiir Ausgleichsmafinahmen zugeordnet.

9.2 Hinweis Externe Kompensation
Die dargestellte Fiache (s. Ubernahmen, Hinweise, Empfehlungen) wird nach
Vertragsvereinbarung mit der Unteren Naturschutzbehérde mit entsprechenden
MaBnahmen belegt.

Il. BAUORDNUNGSRECHTL. FESTSETZUNGEN

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91, Abs. 1, Nr. 1 HBO)
1.1 Dachform und Dachneigung: Zul&ssig sind als Hauptdacher mit minimaler -

maximaler Dachneigung:
Flachd&cher, flach geneigte Dacher 0°- 5°
Sattel- / Kriippelwalmdécher 25° - 45°
Walm- / Zeltd&cher 20° - 30°
Pultdécher 10° - 20°

Mansarddacher 75° - 80° im Dachgeschoss, 15° - 30° oberste Neigung
AuBenwande von Staffelgeschossen miissen mindestens an drei Hausseiten
um 1,5 m von den AuBenwénden des darunterliegenden Geschosses zuriick-
weichen.

1.2 Dachgestaltung: Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den
Farbtdnen Rot, Braun und Anthrazit zuldssig. Hiervon ausgenomen sind flach
geeigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5°. Die Verwendung von spie-
gelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuléssig. Die Zulassigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen
bleibt unberiihrt. Die Dacheindeckung von Pultddchemn darf auch in Blech aus-
gefiihrt werden.

Bzgl. Dachaufbauten gilt die Gaubensatzung der Gemeinde Eichenzell in der
jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragstellung giiltigen Fassung.

1.3 Beleuchtung: AuRen-Beleuchtung ist auf das funktional notwendige Maf zu
reduzieren. Abstrahlung in die Umgebung bzw. nach oben sowie flichige
Fassadenanstrahlung sind unzuléssig.

2. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen (§ 91, Abs. 1, Nr. 4 HBO)
Beziglich Stellpldtzen bzw. Garagen gilt die Satzung der Gemeinde Eichen-
zell in der jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragstellung giltigen Fassung.
Bei Nebenanlagen und Garagen/Carports sind von den Hauptgeb&uden ab-
weichende Dachformen und Dachneigungen zulassig. Carports zur Uberde-
ckung von Stellplatzen sind als Holzkonstruktionen zuléssig.

3.  Grundstiicksfreiflichen (§ 91, Abs. 1, Nr. 3 HBO)

3.1 Befestigungen: Flachenbefestigungen sind zu minimieren. Befestigungen der
Zufahrten und Stellplétze sind mit offenfugigen bzw. durchlissigen Materialien
(z.B. Pflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterdecke) herzustellen. Flachenhafte
Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergéarten oder -schiittungen sowie flichig verleg-
te Folien, die eine Durchwurzelung nicht zulassen, sind unzulissig.

3.2 Einfriedungen: Zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin sind ausschlieflich offene
Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer Héhe von maximal
1,50 m Giber Gelandeoberkante zuléssig. Zur 6ffentlichen Verkehrsfiiche hin
nicht zuldssig sind geschlossene Mauern und flichige Holzzéune (z.B. Sicht-
schutzzaune). Alle Einfriedungen sind mit einem Bodenabstand von min.

10 cm auszufihren.

3.3 Abgrabungen + Aufschittungen auf den Grundstiicken: Abgrabungen bzw.
Aufschittungen sind im Rahmen der Angleichung des Geléndes nur bis zu
einer Héhe von max. 1,5 m iber oder unter natiirlicher Gelindeoberkante
zuldssig. Stiitzmauern an der Grenze zu Nachbargrundstiicken sind bis zu
einer max. Hohe von 1,0 m zuléssig. Dabei ist auf die Vertraglichkeit mit den
Nachbargrundstiicken sowie auf die gestalterischen Notwendigkeiten des
Baugebiets als Gesamtheit zu achten. Ausnahmen hiervon kénnen bei beson-
ders unglinstigen Gelandeverhéltnissen zugelassen werden. Siehe auch I. 5.3

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Die Gemeindevertretung beschloss am 27.05.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 9 im OT Biichenberg "Am Hattenhofer Weg".

2. Friihzeitige Beteiligung
Der Vorentwurf wurde Offentlichkeit und Behérden / sonstigen Trager ffentlicher Belange
zur Abgabe einer Stellungnahme mit Frist bis zum 04.05.2022 zugénglich gemacht.

3. Offentliche Auslegung
Der Entwurf mit Begriindung des Bebauungsplanes lag gem. § 3 (2) BauGB vom
23.03.2023 bis einschlieflich 24.04.2023 &ffentlich aus. Behdrden und sonstigen Triger
offentlicher Belange waren von der éffentlichen Auslegung gem. § 4 (2) BauGB unterrich-
tet und mit Frist bis 24.04.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

4. Satzungsbeschluss
Die Gemeindevertretung beschloss am 20.07.2023 den Bebauungsplan Nr. 9 "Am
Hattenhofer Weg" mit Begriindung gem. § 10 BauGB sowie die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen gem. § 91 HBO als Satzung.

Gemeindevorstand der Gemeinde Eichenzell
othmund -+

Biirgermeister

Der Beschluss wurde am 30.08.2023 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Bekanntmachung
enthielt die Angaben (iber Zeit und Ort der Einsichtnahme in den Bebauungsplan. Mit
dieser Bekanntmachung trat der Bebauungsplan Nr. 9 "Am Hattenhofer Weg" in Kraft.

Eichenzell, den .31.08.2023
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Gemeindevorstand der Gemeinde Eichenzell
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