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GEMEINDE
EICHENZELL

Ortsteil Eichenzell

Bebauungsplan Nr. 20
"Am Hartstick"

VORBEMERKUNG

Dieser Bebauungsplan wird aufgestellt auf Grundlage von:

1. Baugesetzbuch (BauGB)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

3. Planzeichenverordnung (PlanZVO)

4. Hess. Bauordnung (HBO)

5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
6. Hess. Naturschutzgesetz (HENatG)

in der zum Zeitpunkt der 6ffentiichen Auslegung giiltigen Fassung.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Flurstiicksgrenze und
//3};’;1/ Flursticksnummer
[ 1] Gebéude - Bestand
Pt : Vorschlag Grundstiicksgrenze (ohne Rechtsbindung)
-

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, sind diese dem Landesamt
fiir Denkmalpflege Hessen, |Abt. Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverzigiich anzuzeigen.

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in
Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewasserung und/oder
Toilettenspiilung) zu nutzen.

Bei der Nutzung von Dachflachenwasser als Brauchwasser bzw. bei der Anlage der
hierfir notwendigen Installationen sind das Hess. Wassergesetz und die Trinkwas-
serverordnung zu beachten. Auf das DVGW-Arbeistsblatt W 555 wird hingewiesen.

Der Trinkwasserdruck kann in Spitzenzeiten unter 2,0 bar absinken. Im Bedarfsfall
sind evtl. private Druckerh&hungsanlagen vorzusehen.

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

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

2.1 AtlgemLines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

0.3 2.2 Grundfldchenzahl als Hochstgrenze
’ (§ 19 BauNVO)

2.3 Geschossflachenzahl als Hichstgrenze
(§ 20 BauNVO)

2.4 Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze
Il (§ 16 BauNVO)

2.5 Immissionsschutzvorkehrungen an Wohngebé&uden
(§ 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB)

An den Wohngeb&duden milssen passive LdrmschutzmaRnahmen vor-
gesehen werden. Die Ausstattung der Gebdude muss Schallschutz-
klasse 3 erfiillen. Zusatzlich sind Schlafriume und Kinderzimmer in den
Obergeschossen auf der [Airmabgewandten Nordseite der Gebdude
anzuordnen.

im Baugenehmigungsverfahren sind die Nachweise zum passiven Schall-
schutz nach DIN 4109 zu erbringen.

3. Bauweise
(§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB und § 22, Abs. 1-3 BauNVO)

‘2 Nur Einzel und Doppelhduser zulédssig
(§ 22, Abs. 2, Satz 2 BauNVO)

4. Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Baugrenze
R (§ 23, Abs. 3 BauNVO)

5. Hohe baulicher Anlagen
(§ 16, Abs. 2, Nr. 4 BauNVO)

z.B.:

Traufhéhe bei Sattel-, Krippelwalm-, Zelt- und Walmdéchern (TH s) max. 4,5m

THs = 4,5 Traufhohe bei Pultdachemn (TH#) max. 5,5m

Traufhohe bei Mansarddachern (THwm) max. 3,5m

Traufhthe ist die Hohe der Schnittlinie von Auenwand mit Dachaulenfla-
che tber dem Anschnitt der bergseitig vorhandenen, natiirichen Gelénde-
oberflache. (siehe auch Teil ll, Nr. 1.2

FH=95 Firsthéhe max. 9,5m

Firsthohe ist die Héhe der Schnittlinie von AuBenwand mit Oberkante First
iiber dem Anschnitt der bergseitig vorhandenen, natiirlichen Geléndeober-

flache.

6. Offentliche Verkehrsflichen, Flichen fiir
Immissionsschutzvorkehrungen
(§ 9, Abs. 1, Nr. 11 + Nr. 24 BauGB)

ErschlieBungsstralle

Wirtschaftsweg

Larmschutzwand, begriint + Gemeinschaftsparkanlage, h=4,5m

7. Flédchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Verwertung oder
Beseitigung von Abwasser

(§ 9 Abs. 1, Nm. 12 + 14 BauGB)

Trafostation

Wasserversorgung und Entwésserung sowie evil. erforderliche
Erschlieungsaniagen werden in gesonderten fachtechnischen
Plédnen nachgewiesen.

8. Abgrabungen und Aufschiittungen straBenseitig
(§ 9, Abs. 1, Nr. 26. BauGB)

Von der StralRenseite aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder
Aufschiittungen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstel-
lung des Stralenkdrpers erforderlich sind. Sie kdnnen von den
Grundstiickseigentiimem durch die Errichtung von Stiitzmauem bis

zu 0,50 m (HochstmaR) abgewendet werden. Ausnahmen von dem
Hochstmaf kénnen bei besonders unglnstigen Geldndeverhéitnis-
sen zugelassen werden.

9 P!anungen, Nutzungsregelungen und Mafnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9, Abs. 1, Nr. 20+25 BauGB in Verb. mit § 8a BNatSchG)

Als Ausgleich fiir die Eingriffe durch die Bebauung, die notwendigen
ErschlieBungsmafinahmen und zur Einbindung des Baugebietes sind
nachfolgende AusgleichsmaRnahmen bzw. Ersatzmalinahmen durch-
zufihren:

9.1 Pflanzbindungen, Erhaiten von Bdumen und Strduchern
(§ 9, Abs. 1, Nr. 25a u. b BauGB)

9.1.1 Aligemeine Pflanzfestsetzungen
Im Geitungsbereich des Bebauungsplanes sind Neupflanzungen vorwie-
gend mit heimischen, standortgerechten Arten nach folgender Liste
anzulegen:

Bédume als Hochstamm mit 14-16 cm Stammumfang der Arten:

Winterlinde (Tilia cordata)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Esche (Fraxinus excelsior)
Hainbuche (Carpinus betuius)
Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Feldahom (Acer campestre)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Straucher, mind. 0,6 - 1,0 m hoch, der Arten:
Haselnuf (Corylus avellana)
Hundsrose (Rosa canina)

Schw. Holunder (Sambucus nigra)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehe (Prunus spinosa)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Gew. Schneeball (Viburnum opulus)

Obstbdume als Hochstimme:

vorherrschend Apfel,
dazu Bimen, Pflaumen, Zwetschen, Mirabellen

9.1.2 Umgrenzung von Fl&chen zum Anpflanzen von Baumen u. Strduchemn

9.1.3 Anpflanzung von hochstdmmigen Laubbdumen
Spitzahorn 2xv., St.-Umfang 16-18cm

9.1.4 Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen

9.2

9.3

und zu unterhalten.
Mindestanforderung:

- 1 Laubbaum, alternativ 2 Obsthochstdmme (Arten und
Pflanzqualitdten siehe 9.1.1)

- 10 heimische Strducher
(Arten und Pflanzqualitdten siehe 9.1.1)

- 1 freiwachsende Hecke oder geschnittene Laubgehoiz-
hecke an einer Grundstiicksgrenze auf ganzer Lénge,
{(wird durch die Ausfiihrung der Festsetzung 9.1.2 erfiillt)

Freiwachsende Hecken sind dabei mind. 2-reihig mit einem
Pflanzabstand von 1,5 min der Reihe und 1 m zwischen den Reihen
auszuflhren, bei geschnittenen Hecken sind 3-4 Pflanzen je lfdm zu
pflanzen. Carports sind mit Rankgewédchsen einzugrinen.

Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen qualifizierten
Freifiichengestaltungsplan zum Bauantrag nachzuweisen.

Die PflanzmafRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der
BaumaRnahme durchzufithren, d.h. spétestens in der nach Abschlu
der Bautéatigkeiten folgenden Vegetationsperiode.

Ersatzmafnahmen in gem. § 9 (1a) BauGB festgesetzten
Fldchen

Eine Teilflache von 3.000 gm des Flurstiicks 70, Flur 19, Gemarkung
Welkers dient der ErsatzmafRnahme fiir das Baugebiet, Das gesamte
Flurstlick ist der natirlichen Sukzessionsentwicklung zu tberlassen.
Die Malnahme wird Uber eine vertragliche Vereinbarung mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde gesichert.

Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
(§ 135 a BauGRB)

Die unter 9.2 festgesetzten Ersatzmalnahmen werden gem. § 135a
BauBG entsprechend den Fldchenanteilen dem Eingriff der Gebiets-
erschlieBung mit 39% und dem der privaten BaumafRnahmen mit 61%
zugeordnet.

IIl. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 87, Abs. 1, Nr. 1 HBO)

Dachform und Dachneigung

Zuléssig sind Sattel, Kriippelwalm- und Zeltddcher mit einer Dachneigung
von 30° - 48°, Walmdécher mit 30° - 45°, Pultdacher mit 10° - 15° und
Mansarddécher mit 75° - 80° im Dachgeschoss und 15° - 30° als oberster
Neigung.

Dachgestaltung

Fir die Dacheindeckung sind rote, braune, dunkelgraue und schwarze Zie-
geln oder Betondachsteine in gedeckten (matt bis engobiert) und einheitlichen
Farben zu verwenden. Pultdacher diirfen ausnahmsweise auch in Blech ein-
gedecki werden.

Bzgl. Dachaufbauten gilt die Satzung der Gemeinde Eichenzell iiber die Zu-
lassung und Gestaltung von Dachgauben vom 12.12.1991.

Die Dachneigung von untergeordneten Giebeln muss derjenigen des
Hauptdaches entsprechen oder steiler, jedoch hdchstens 60°, geneigt sein
(nicht bei aus dem Hauptdach geschleppter Dachanordnung). Die Giebel-
wand muss dabei ein siehendes;_ Rechteck bilden und darf keine quadra-
tische Ansichisflache erhalten. Uberschreitet die Breite eines untergeord-
neten Giebels ein Drittel der entspr. Hauswandlange, gelten die Fest-
setzungen zu Trauf- und Firsthéhen unter Teil A 5.

Stelipldtze, Garagen, Nebenanlagen

Bzgl. Stellpidtzen bzw. Garagen gilt die Satzung der Gemeinde Eichenzell
tber die Steliplatzpflicht sowie die Gestaltung, Grdsse, Zahl, der Steliplatze
oder Garagen vom 15.05.1995,

Nebenanlagen und Garagen / Carports kénnen abweichend von der im Be-
bauungsplan festgesetzten Dachform auch mit Flach- bzw. Pultdéchern
ausgebildet werden. Carports zur Uberdeckung von Stellplédtzen sind als

Holzkonstruktionen zuldssig.

Grundstiicksfreifiichen
(§ 87, Abs. 1, Nr. 5 HBO)

Befestigungen

Flachenbefestigungen sind zu minimieren. Befestigungen der Zufahrten
und Stellplatze sind in offenfugigen bzw. durchldssiger Materialien (z.B.
Pflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterdecke) herzustelien.

Einfriedungen

Zur Einfriedung sind Holz- und Metallzdune bis 1,2 m Hohe ohne Sockel,
alternativ lebende Hecken zulassig.

VERFAHRENSVERMERKE

1.  Die Gemeindevertretung hat am 20.11.2003 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 20 "Am Hartstiick" im Ortsteil Eichenzell beschiossen. Der Beschluss wurde
am 21.05.2004 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Die Beteiligung der Biirger gem. § 3 (1) BauGB an diesem Bauleitplanverfahren
wurde am 21.05.2004 ortsiiblich bekanntgemacht. Diese Bekanntmachung enthielt
den Hinweis, daft die Biirger in der Zeit vom 01.06.2004 bis zum 04.06.2004 Gelegen-
heit zur AuBerung und Erdrierung des Entwurfes hatten.

3. Der Entwurf mit Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 20 "Am Hartstiick" hat Giber
die Dauer eines Monats vom 07.06.2004 bis zum 08.07.2004 einschlieBlich dffent-
lich ausgelegen. Ort und Zeit der éffentlichen Auslegung sind am 21.05.2004 ortsiib-
lich bekanntgemacht worden.

4.  Die Gemeindeveriretung hat am 09.09.2004 den Bebauungsplan Nr. 20 "Am Hart-
stiick” mit Begriindung gem. § 10 BauGB sowie die bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen gem. § 81 HBO als Satzung beschiossen.

P veorste
Eichenzell, den7#.0.7. 2005

Birgermeister
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5.  Der Beschluss wurde am .......... <2064 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Bekannt-

— - machung enthielt die Angaben Uber Zeit und Ort der Einsichtriahme in den
Bebauungsplan. Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan Nr. 20
"Am Hartstlick” in Kraft getreten.
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