A: Rechtsgrundlagen
BauGB - Baugesetzbuch
BauNVO - Baunutzungsverordnung

PlanZV - Planzeichenverordnung
WHG - Wasserhaushaltsgesetz

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz
HBO - Hessische Bauordnung
(in der Fassung zum Zeitpunkt der Bauantragstellung

B: Zeichenerklarung/ textliche Festsetzungen
und planungsrechtliche Festsetzungen

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

G| Industriegebiet
(§ 9 BauNVO)

Gemal} § 9 Abs. 2 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
2. Tankstellen

Innerhalb der Industriegebiete (GI1) und (Gl 2) gemal

§ 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

Innerhalb der Industriegebiete (GI1) und (Gl 2) gemal}

§ 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
folgender Sparten gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassig:

1.Baustoffe, Bau- und Ausbaumaterialien

2.Landwarenhandel und Handel mit Brennstoffen
3.Kraftfahrzeuge, Autozubehor, Reifen, Campingwagen,
4.Maschinen und Ersatzteile fur den Bedarf in der Landwirtschaft

Innerhalb der Industriegebiet (Gl 1) und (Gl 2) gemall § 9 BauNVO ist
ausnahmsweise der Warenverkauf an Endverbraucher zulassig, wenn die
Verkaufsflache den produzierenden, reparierenden oder ver- bzw. bearbeitenden
Betrieben zugeordnet und der Geschossflache des jeweiligen Betriebes mit
einem Anteil von maximal 15 % untergeordnet ist. Innerhalb dieser Teilflachen ist
die Verkaufsflache jeweils auf maximal 200 m? begrenzt.

Innerhalb der Industriegebiete (GU 1) und (GI2) gemaR § 9 BauNVO konnen
ausnahmsweise Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitsschaftspersonal sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden, wenn diese dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet ist.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB;
§ 16 BauNVO)

Bezugspunkt der Hohen:

Der untere Bezugspunkt ist die talseitige AuRenwand des Gebaudes, vom
Anschnitt des natlrlichen (gewachsenen) Gelandes. Werden an der talseitigen
Aullenwand des Gebaudes unterschiedliche Hohen gemessen, so ist die mittlere
Hohe anzunehmen.

Der obere Bezugspunkt bei versetzten Pultdachern sowie bei
Pult- und Zeltdachern ist der hochste Punkt des Daches. Der
obere Bezugspunkt bei Flachdachern ist der Schnittpunkt der
DachaufRenflache tber dem obersten Vollgeschoss.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt als Hochstgrenze und darf nur von
untergeordneten Bauteilen und technisch bedingten Anlagen wie etwa
technischen Dachaufbauten, Tragwerkskonstruktionen, Schornsteinen, Masten,
Antennentragern und Liftungsanlagen um max. 4,5 m uberschritten werden.

OK

Gl 1
GRZ - Grundflachenzahl 0,8
Baumassenzahl 6,0
abweichende Bauweise a
Hohe baulicher Anlagen 50m
Gl 2
GRZ - Grundflachenzahl 0,8
Baumassenzahl 7,0
abweichende Bauweise a
Hohe baulicher Anlagen 50m
Gl3
GRZ - Grundflachenzahl 0,8
offene Bauweise o
Hohe baulicher Anlagen oom
Dachgestaltung

Zulassig sind die Dachformen:
versetztes Pultdach, Pultdach, Flachdach

Gewerblich genutzte Gebaude (z.B. Fertigungs- und Produktionshallen) durfen eine
Dachneigung von 0 Grad bis 15 Grad aufweisen. Fur Burogebaude darf die Neigung 0
Grad bis 35 Grad betragen.

Fur die Farbeindeckung sind Materialien mit matten, nicht reflektierenden Oberflachen in
gedeckten Farbtonen zu verwenden. Solarthermie und Photovoltaik sind zulassig.

Fassaden

AuRenwandflachen von Hauptgebauden sind nur mit matten, nicht reflektierenden
Oberflachen in gedeckten Farben zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stelle der Leistung zulassig.

Die Hohe von Werbeanlagen auf Dachern darf maximal 2,5 m betragen. Werbepylone sind
bis zu einer Hohe von maximal 5,0 m zulassig. Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind
nur bis zu einer Hohe von maximal 15,0 m zulassig.

Der untere Bezugspunkt fur die Hohe von Werbeanlagen ist bergseits der Anschnitt der
GebaudeauRenhulle mit der vorhandenen, unveranderten Gelandeoberflache.

Flachen fur Versorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB).

Innerhalb dieser Flachenumgrenzung sind die entwickelten,
vorhandenen Biotope zu erhalten/ pflegen.

Fur alle Industriegebietsflachen (GI1), (Gl2), und (GI3) wird die Sicherung einer
Begrinung festgesetzt. Nicht liberbaubare Grundstlcksflachen sind als Grinflachen
anzulegen. Mindestens 25% der Flache sind mit standortgerechten, heimischen
Laubgeholzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Versiegelte Flachen aufRerhalb von betrieblich genutzten Freiflachen (z.B. Lagerflachen
oder Rangierflachen) sind mit einem wasserdurchlassigen Material auszufiihren.

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

4.1 Verkehrsflachen

Sonstige Planzeichen
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oo o o o e e e e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

D. Kennzeichnungen, Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen und Anlagen ( § 9
Abs.6 BauGB)

Denkmalschutz und Bodenfunde
Archaologischer Denkmalschutz:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande

z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, bekannt werden, so ist dies nach § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische
Denkmalpflege), der Stadt Fulda - Abt. Bodendenkmalpflege (Unteren
Denkmalschutzbehorde) oder der Gemeinde Eichenzell anzuzeigen.

Fassadengestaltung

Die Errichtung grofflachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder
Glasonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 gm sind
unzulassig.

Behandlung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Nutzung des Niederschlagswassers

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird empfohlen. Entsprechende
Anlagen sind unter Beachtung des einschlagigen technischen Regelwerks
(insbesondere des DVGW-Arbeitsblatts W 555) zu planen. Eine Inbetriebnahme von
Brauchwasseranlagen ist der OsthessenNetz GmbH und dem Kreisgesundheitsamt
anzuzeigen. Samtliche Entnahmestellen sind mit Hinweisschild "KEIN TRINKWASSER"
auszustatten.

Nutzung der solaren Strahlungsenergie/Energieeinsparung

Dachflachen bzw. Fassaden sollen zur aktiven Solarenergiegewinnung genutzt werden.
Die Nutzung solarer Gewinne soll durch Gebaudestellung und -ausfihrung (z.B.
Sudorientierung, grofflachige Sudverglasung, kleine Fenster nach Norden),
Vermeidung von gegenseitiger Verschattung begunstigt werden. Durch Entwicklung
energetisch gunstiger Gebaudeformen (z.B. Kompaktheit, Vermeidung von
Dachgauben, Erkern und Vorspriingen) soll Energie gespart werden.

Sternenpark

Bezuglich der AuBenbeleuchtung sind die Vorgaben des Sternenparks Rhon
"Beleuchtungsrichtlinie fur den Sternenpark im Biospharenreservat Rhon" und die
Empfehlungen zur Reduzierung der Lichtverschmutzung zu beachten.

Hinweise zu schadlichen Bodenveranderungen

Ergeben sich im Zuge von Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche
Bodenveranderungen, ist im Sinne der Mitwirkungspflichten nach § 4 (2) HAItBodSchG
die zustandige Bodenschutzbehorde zur Abstimmung des weiteren Vorgehens
hinzuzuziehen.

Hinweise zum Bodenschutz fur Bausausfuihrende

Bei der Umsetzung der Planung sind die vom hessischen Ministerium fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV,2028) herausgegegeben
Merkblatter "Bodenschutz fur Bauausfihrende" und "Bodenschutz fur Hauslebauer" zu
beachten. Uberschiissige Erdmassen sind einer mdglichst hochrangigen Verwertung im
Sinne der Abfallhierarchie nach §§ 6-8 KrWWG zuzufihren. Erfolgt die Verwertung durch
Auf- oder Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht, sind die
Anforderungen des §§ 6-7 BBoschV i.V.m der Vollzugshilfe der LABO zu §§ 6-8
BBodSchV zu beachten. Ansonsten gelten die Anforderungen der jeweils annehmenden
Stelle. Etwaige Zulassungserfordernisse nach anderen Rechtsbereichen bleiben davon
unberuhrt. (vgl. Handlungsempfehlungen zur rechtlichen Behandlung von
Aufschuttungen und zum Au- und Einbringen von Bodenmaterial auf Boden", STAnz.
46/20195, S.1150).

Vorhandene Versorgungsleitungen

Die im Bebauungsplan gemald § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzten
Versorgungsleitungen sind grundbuchlich zu sichern. Die Leitungen und ihre
Sicherheitsstreifen sind bei Hoch- und Tiefbauplanungen zu bertcksichtigen.

Lichtquellen im Plangebiet

AuRenbeleuchtungsanlagen und Werbeanlagen innerhalb der privaten Grundstucke
sollen zum Schutz von Vogeln, Fledermausen und Insekten blend- und streulichtarm
sowie arten- und insektenfreundlich gestaltet sein.

Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen (keine Aufhellung des oberen Halbraums)
und auf Griinflachen sowie Gehdlze soll vermieden werden.

Eine Uberschreitung von Beleuchtungsstérken von 5 Lux fiir Wege und 10 Lux fiir
Parkplatze soll vermieden werden.

Leuchtmittel sollen warm-weil3e Farbtemperaturen von max. 3.000 Kelvin und
Wellenlangen zwischen 540 und 700 Nanometer aufweisen.

Leuchtdichten fir kleinflachige Anstrahlungen bis max. 5 m? bzw. von selbstleuchtenden
Flachen von max. 10 m? Uber 100 Candela/Quadratmeter sollen vermieden werden.

Die Lichtpunkthohen der Aulenbeleuchtungsanlagen sollen so gewahlt werden, dass
die Lichtpunkthohe in der Regel maximal ein Drittel der Hohe der zugeordneten
Fassaden betragt, der die Aullenbeleuchtungsanlage zugeordnet ist.

Ab 23:00 Uhr sollen Beleuchtungsstarken von Aullenbeleuchtungsanlagen und von
beleuchteten bzw. selbstleuchtenden Werbeanlagen um mindestens 50% verringert
werden. Ausnahme sind zulassig, wenn hohere Beleuchtungsstarken zur Sicherung des
Grundstlicks erforderlich sind.

Kampfmittelraumdienst

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer
Tiefe von 5.0 m durchgefuhrt wurden, sind keine Kampfmittelraummalnahmen
notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Sondierung vor Beginn der
Malnahme durchzufihren.

Belange der Autobahn GmbH des Bundes
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1. Die Grenzen des Bebauungsplans befinden sich innerhalb der Bauverbots- und
Baubeschrankungszone nach dem Bundesfernstrallengesetz.

2. Die Sicherheit und Leichtigkeit des laufenden Verkehrs auf der Autobahn muss
gewahrleistet sein. Eine Blendwirkung durch die Beleuchtung des Gewerbegebiets muss
ausgeschlossen sein.

3. Die Entwasserung der Gewerbegebietsflachen muss so erfolgen, dass die Flachen
und Entwasserungseinrichtungen der Autobahn nicht beeintrachtigt werden.

4. Von der Autobahn A7 gehen schadliche Emissionen (Larm, Abgase) aus. Etwaige
Anspriche darauf gegeniiber dem StraRenbaulasttrager der Autobahn, u.a. auf aktiven
wie passiven Schallschutz, sind sowohl zum jetzigen Zeitpunkt als auch klnftig
ausgeschlossen.

E. Aufstellungs- und Beschlussvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der Gemeindevertretung der
Gemeinde Eichenzell am 25.05.2023 beschlossen. Der Beschluss wurde am
07.06.2023 ortsublich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Behorden

Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal}
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom 18.12.2023.
Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal}
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom 03.06.2024.

3. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 13.12.2023
bekannt gemacht und vom 18.12.2023 bis 29.01.2024 durchgefhrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 29.05.2024
bekannt gemacht und vom 03.06.2024 bis 05.08.2024 durchgefihrt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der ortsublichen Bekanntmachung nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen,

in der Zeit vom 02.06.2024 bis einschlieflich 05.08.2024 auf der Internetseite der
Gemeinde Eichenzell zuganglich gemacht wurden.

Eichenzell, den ..........

(Siegel) e,
gez. Johannes Rothmund
(Burgermeister)
4. Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan wurde gemal § 10 Abs. 1 BauGB am ... von der

Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell als Satzung beschlossen.

Eichenzell, den ..............

(Siegel)
gez. Johannes Rothmund
(Burgermeister)

5. Inkrafttreten des Bebauungsplans

Der Satzungsbeschluss wurde am ... ortsublich  bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung am .......... in Kraft. Ab diesem
Zeitpunkt wird der Bebauungsplan zu jedermann Einsicht in der
Gemeindeverwaltung Eichenzell, Abteilung Bauamt bereitgehalten und (ber seinen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Eichenzell, den ..............

(Siegel)
gez. Johannes Rothmund
(Burgermeister)

6. Bestatigung des Inhalts der Satzung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen
Beschlussen der Gemeindevertretung Eichenzell Gbereinstimmt und dass die fur
die Rechtswirksamkeit maldgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Eichenzell, den ..............

(Siegel) e,
gez. Johannes Rothmund
(Burgermeister)
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