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Planunterlagen: GemaR § 1 Abs. 2 PlanzV 90 ergeben sich aus
den Planunterlagen die Fiursticke mit inren Grenzen und Be-
zeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster
mit dem Stand vom November 2017,

Standort der Losch-
wasserzisterne 300 m?3
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BauNVO - Baunutzungsverordnung - Bekanntmachung der Neufassung der Baunutzungsverordnung vom 21, November 2017
(BGBI. 1 S. 3786) ) .
HBO - Hessische Bauordnung - Gesetz zur Neufassung der Hessischen Bauordnung und zur Anderung landesplanungs-, ingenieur-
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PlanzV 90 - Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gesindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |, 8. 1057).
WHG - Wasserhaushalisgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. IS. 2585), geéndert durch Ari. 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017

(BGBL 1 8. 2771).

HWG - Hessisches Wassergesetz vom 14, Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2015
(GVBI. | 8. 338).

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

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

B.
1.

3.

4.

7.1

ZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND PLANUNGS RECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVQ)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lgk nach DIN 45691 nachts (22:00 h bis 08:00 h) nicht Uberschreiten.

Teilfliche Emissionskontingente
nachts

GE (Nord) 48 dB(A)

GE (Sud) 45 dB(A)

Die Anwendung der Emissionskontingente ist nur in Schallausbreitungsrichtung des geplanten M-Gebietes
nach FNP 2015, éstlich der B 27, erforderlich. Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12,
Abschnitt 5. Die gesamte DIN 45691 ist zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 15 "Im Oberfeld - lli. BA" bei
der Gemeinde Eichenzell einsehbar.

Zulassigkeit bzw. Ausschluss von Nutzungen:
Zulassig sind die Nutzungen gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO.

Ausnahmsweise zugelassen sind nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

Geméil § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die tbrigen nach § 8 Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen
ausgeschlossen.

Der Betrieb von maschinellen Anlagen zum Brechen, Mahlen und Klassieren von Baustoffen, Natursteinen, Steinen, Béden,
Bau- und Abbruchabfillen sowie das Waschen von Gleisschotter, ist innerhalb des Gewerbegebietes unzulassig
(§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO).

Weiterhin werden Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung sexueller Handlungen innerhalb
der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Ausibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal dar-
stellt, wie z.B. Bordell, bordellartige Betriebe, sog. Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietung zum Zwecke der Vor-
nahme sexueller Handlungen, ausgeschlossen und fir unzulassig erklart (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVOQ).

Einzel- und Grohandel;

Einzelhandel (generell, bis auf die nachfolgend genannten Ausnahmen) und Grof3handel, der sich wie groRflachiger Einzelhandel
auswirkt, sind im Gewerbegebiet unzuléssig.

Aushahmsweise kénnen Betriebe mit den nachfolgenden, nicht zentrenrelevanten Sortimenten ,Baustoffe, Bau- und Ausbau-
materialien, Brennstoffe, Reifen, Gartenbedarfe, Autos, Campingwagen, Mébel oder Teppichbéden" unterhalb der Schwelle zur
Grolfischigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden.

Daneben kénnen Verkaufsflachen dann zugelassen werden, wenn sie sich innerhalb von produzierenden, reparierenden oder
installierenden Betrieben befinden und zur Vermarktung eigener oder weiterverarbeiteter Erzeugnisse erforderlich sind.

Die Verkaufsflache darf in diesen Féllen nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache von max. 15% der in Nutzung befind-
lichen, Uberbauten Betriebsgeschossfliche und insgesamt nicht mehr als 200 gm pro Betrieb, einnehmen.

Klassische GroRRhandelsbetriebe sind zuldssig.

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

5.3

Geschol¥flachenzahl - GFZ

zB. 08 Grundfiéchenzahl - GRZ
i Zahl der Vollgeschosse
Héhe der baulichen Anlagen:
TH maximale Traufhdhe
FH maximale Firsthdhe

Bezugspunkt der Gebaudehdhen und Ausnahmeregelungen:

Die Traufhthe wird gemessen an der bergseitigen Auenwand des Gebé&udes, vom Anschnitt des natlrlichen
(gewachsenen) Geléndes bis zur Oberkante des Mauerwerks. Werden an der Bergseite unterschiedliche Héhen
gemessen, so ist die mittlere Hohe anzunehmen. Die festgesetzte Traufhéhe gilt auch als maximale Hohe fur
Gebéaude mit Flachdach.

Als Bezugspunkt far die Ermittlung der Firsthdhe gilt ebenfalls die bergseitig vorhandene mittlere natirliche
Gelandehohe. Die Gebaudehthe wird jeweils am héchsten Punkt des Hauptdaches gemessen. Bei den fest-
gesetzten Hohen bleiben untergeordnete Dachaufbauten unberlicksichtigt.

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

o offene Bauweise

Gem4R § 22 Abs. 2 BauNVO wird fur das Gewerbegebiet die offene Bauweise festgesetzt. Damit ist die
max. Lénge der Gebaudeform von 50 m vorgeschrieben.

GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO ist die Lange der Gebédudeformen gréRer als 50 m zugelassen, wenn die
Gebéudeldnge begrindet werden kann (z. B. durch Fertigungstechnologien in Hallenkomplexen).

.— Baugrenze
E:— berbaubare Flache
T~ nicht iiberbaubare Flache
Stellplatze sowie Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-zweck des Baugebietes selbst dienen
und seiner Eigenart nicht widerspre-chen, wie z. B. Lagerflachen und Lagerboxen (Sand, Kies etc.) kénnen

auch aulierhalb der Baugrenzen und innerhalb der Bauverbotszone zugelassen werden. Diese Nutzungen
und Anlagen bedUrfen der Zustimmung der obersten Landesstralfenbaubehérde nach § 9 Abs. 8 FStrG.

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

Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Flichen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Versorgungsflachen

O Zweckbestimmung: Gasstation

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

@ Erdgasleitung mit Sicherheitsstreifen

e—o—o—o—o—a  Erdgasleitung
—o—o—o— Wasserleitung
—es—o—o—a—a  Telekomtrasse

e+ —+——*  Stromerdkabel

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Reduzierung der Versiegelung:
Soweit mdglich und genehmigungsfahig sind zur Reduzierung der Auswirkungen auf den Natur- und Wasserhaushalt, fir Fldchen-

befestigungen von Zuwegungen (z. B. Feuerwehrzufahrt) und Platzen wasserdurchigssige Materialien wie z. B. Okoporenpflaster,
breitfugiges Rasenpflaster, Rasengittersteine zu verwenden.

7.2 Anpflanzen von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Geméh Plansymbol ist ein groBkroniger Laubbaum gemaR Pflanzliste (Hochstimme: mind. 2x v, 12 - 14 cm
STU) zu pflanzen.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte kénnen parallel zur Strafie nach beiden Seiten um bis zu 5,0 m
verschoben werden.

7.3 Geholzlisten/Kletterpflanzen

Die nachfolgenden Gehdlze sollten bei Gehélzpflanzungen verwendet werden. Es handelt sich um unvollstandige Vorschlags-
listen, sie kénnen durch weitere standortheimische Arten erganzt werden.

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)

Stréucher und Heister: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Haseinuss {(Corylus avellana), Hartriegel

(Cornus sanguinea), Kornelkirsche (Cornus mas), Wildrosen (Rosa spec.}, Eberesche (Serbus aucuparia), Salweide (Salix
caprea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Schlehe (Prunus spinosa)

Hochstédmmige Obstbaume: Apfel, Bime, Pflaume, Hauszwetsche, Speierling

Kietterpflanzen: Waldrebe (Clematis vitalba), Efeu (Hedera helix), Jelangerjelieber {Lonicera caprifolium), Knéterich
(Polygonum aubertii), Weinrebe (Parthenocissus tricuspidata 'Veitchi', Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

7.4 Ausgleichsmainahmen und Zuordnungsfestsetzung

Fir die Eingriffe in den Lebensraum der Zauneidechse, wird als Ausgleich die Anlage eines funktionsfihigen Ersatzlebensraumes
vorgesehen. Der vorgesehene Standort liegt ca. 50 m sldl. des Baugebietes und umfasst die Grundstiicke in der Gemarkung
Kerzell, FI. 3, Fist. 58/3 (282 m?) und Fist. 58/4 (238 m?, abzgl. der Wegeflache). Als Mafnahmen sind unterschiedliche Strukturen
aus kurzgrasigen Pflanzenbestéanden, htheren Krautbestidnden sowie offenen Bodenstellen herzustellen. Weiterhin sind Stein-
schittungen, Einbringung von Sandlinsen (Fein- his Grobsand) als Eiablagesubstrat und Totholzlager als ergéanzende Versteck-
moglichkeiten vorzusehen. ;

Der Ausgleich fur die Eingriffe in den Naturhaushalt sowie der Ausgleich fiir den Eingriff in den Lebensraum der Feldlerche erfolgt
in der Gemarkung Eichenzell, FI. 19, Fist. 9010/4 (8.943 m?). Die betreffende Flache ist der Selbstbegriinung zu iiberlassen, im
folgenden Frihjahr (Marz/April} ist die Halfte der Flache zu grubbern bzw. zu eggen, die andere Halfte bleibt zweijéhrig stehen —
in den Folgejahren erfolgt dies im Wechsel. Die Flache liegt im Verfahrensgebiet "Flurbereinigung Eichenzell - A 66" und wird der
Gemeinde zugewiesen. :

Zur Bemessung des Ausgleichsbedarfs wurde die Hessische Kompensationsverordnung (KV 2005 vomn 01.09.2005) verwendet.
Nach der KV 2005 wurde eine Bewertungsdifferenz von 254,228 Bictopwertpunkten ermittelt, abzgl. der 0.a. Ausgleichsmafinahme
in der Gem. Eichenzell verbleibt ein Defizit von 120.073 Punkten. Diese Differenz wird durch die Zuordnung einer entsprechenden
Zahl von Okopunkten aus der vorgezogenen KompemsationsmafRinahme im Bereich "Rippberg" (Gemeinde Eichenzell, Gem.
Rothemann, Abt. 41 A, Fl. 22, Fist. 3 (teils) ausgeglichen. Die Durchschnittsaufwertung betragt 7 Punkte/m?, daraus reslutiert ein
Ausgleichsflachenbedarf von 17.153 m2

Alle AusgleichsmaRnahmen erfolgen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und werden sofern erforderlich, bis zum
Satzungsbeschluss durch vertragliche Vereinbarung nach § 1 a Abs. 3 BauGB i.V. m. § 11 BauGB geregelt.

Die Ausgleichsmalnahmen werden als Sammelausgleichsmafnahmen zusammengefasst und auf die Vorhabentrager oder die
Grundstiickseigentimer verteilt.

Sonstige Planzeichen

ssmmmmEs; Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
z.B. <§> Bemafung (in Meter)

~ ==~ Abgrenzung der Bauverbotszone nach § 9 Abs. 1 FStrG (dies gilt nicht fir Nebenanlagen vgl. Nr. 3)
eeteeees  Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 1 Abs. 4 BauNVO u. § 16 Abs. 5 BauNVO)
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I Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der jeweils betroffenen Trassenbetreiber
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Flurnummer

Flursticksnummer / -grenze und Grenzsteine

Flurgrenze

C. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - GESTALTUNGSSATZUNG

1.

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

Dachgestaltung

1.1 Dachform und Dachneigung

Im Baugebiet sind Flach-, Sattel- und Pultdécher zulédssig. Die zulassige Dachneigung betragt 0° - 35°,

1.2 Dachgauben

Fir die Gestaltung von Dachgauben gilt die Dachgaubensatzung der Gemeinde Eichenzell.

1.3 Dacheindeckung

2,

3.

4,

5.
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Fir die Dacheindeckung sind Materialien in einheitlichen nicht glanzenden roten bzw. gedeckten Farben aus der Palette der
Dunkelténe zu verwenden. Grasdécher sind grundsatzlich zuldssig. Anlagen zur aktiven Solarenergienutzung (Solarthermie und
Photovoltaik) sind zugelassen.

Fassadengestaltung

Wandverkleidungen und AuBenwandflachen sind aus Putz, Beton, Stein, Metall und Holzschalung zuléssig. Anstriche und
Fassadenmaterialign in grellen Farben sind nicht zulassig. Glasausbauten und gréere Glasflachen sind zulassig.

Werbeanlagen

Werbeschriftzlige sind an den Wandfidchen und auf den Dachern (unter Einhaltung der Firsthohe) an der Statte der Leistung
zulassig. Die Héhe der Werbeanlagen auf Dachern darf max. 2,50 m betragen. Laufende, blinkende und wechselnde Werbe-
anlagen sind unzuléssig. Leuchtende und beleuchtete Werbeschriftzlige sind zuléssig.

Werbepylone sind bis zu einer maximalen Hbhe von 5,0 m zuldssig. Standort und Gestaltung der Pylone ist mit HessenMobil -
StraRen- und Verkehrsmanagement abzustimmen. Die geltenden Richtlinien sind zu beachten.

Einfriedungen

Einfriedungen dlrfen nicht als geschlossene Wand hergestellt werden. Zéune zur freien Landschaft sind in Heckenpflanzungen
zu integrieren oder mit Rank- oder Kletterpflanzen (1 Pflanze je 3 ifdm Zaun) zu begrinen. Die maximal zulassige Héhe der
Umzaunungen darf max. 2,20 m betragen.

Stellplidtze

Stellplatznachweise sind entsprechend den Festsetzungen der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde Eichenzell zu fiihren.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE FESTSETZUNGEN {§ 9 Abs. 6 BauGB)
ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von Tierarten des Anhanges IV der

FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind folgende Auflagen zu beachten:

- Aufgrund der Okologie der Feldlerche kann ein Baubeginn frilhestens ab 15. August erfolgen, wenn die Jungen der Zweitbruten
oder méglicher Ersatzbruten fligge sind.

- Die Bruten der Feldlerche sind auf den Bereich des Getreideackers beschrénkt, so dass in den anderen Flachen bereits mit
den Arbeiten begonnen werden kann. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass es auch aufgrund von Stérungen zu Verbotstat-
bestanden kommen kann, wenn beispielsweise die Feldlerche ihre Brut aufgibt. Um dies zu vermeiden ist bei Baubeginn vor
dem 15. August ein Puffer von mindestens 50 m zu dem Getreideacker einzuhalten.

Denkmaischutz und Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur 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.

Bauliche Anlagen an BundesfernstraBen

Hinsichtlich der Zulassigkeit von baulichen Anlagen entlang der Bundesautobahn sowie der Bundessiraien wird auf die
Regelungen nach § 9 Abs. 1 FStrG und § 9 Abs. 2 FStrG verwiesen.

Beteiligung von Fachbehdrden sowie Ver- und Entsorgungstriger an Bauantrigen

Im Rahmen von Bauantrégen sind die HessenMobil - Stralenverkehrsmanagement Fulda und GASCADE Gastransport GmbH
zu beteiligen.

Sternenpark

Die Regularien zum Sternenpark im Biosphéarenreservat Rhén sind einzuhalten.

E. AUFSTELLUNGS- UND BESCHLUSSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschiuss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der Gemeindevertretung am 19.11.2015 beschlossen. Der Beschluss wurde
am 18.02.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

2.  Beteiligung der Offentlichkeit

Der Termin der Beteiligung der Offentlichkeit gemai § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 18.02.2016 bekannt gemacht und vom
29.02.2016 bis 04.03.2016 durchgefiihrt.

Der Termin der Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 26.10.2016 bekannt gemacht und vom
07.11.2016 bis 09.12.2016 durchgefiihrt.

Der Termin der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (2. Auslegung) wurde am 03.01.2018 bekannt
gemacht und vom 11.01.2018 bis 12.02.2018 durchgefihrt.

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB (eingeschrénkie
Auslegung) wurde am 01.08.2018 bekannt gemacht und vom 09.08.2018 bis einschl. 24.08.2018 durchgefihrt.

3. Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemén § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit dem
Schreiben vom 18.02.2016.

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem
Schreiben vom 03.11.2016.

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB (2. Auslegung)
erfolgte mit dem Schreiben vom 09.01.2018.

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB (eingeschrénkte
Auslegung) erfolgte mit dem Schreiben vom 02.08.2018.

4. Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde gemaR § 10 BauGB am 08.11.2018 von der Gemeindevertretung als Satzung beschiossen.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden gemaf § 91 HBO ebenfalls am 08.11.2018 beschlossen.

Eichenzell, 09.11.2018

Dieter Kolb (Biirgermeister)

5. Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Der Satzungsbeschluss wurde am 14.11.2018 ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung am 14.11.2018 in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan zu

jedermann Einsicht in der Gemeindeverwaltung, Abteilung Bauamt bereitgehalten und Gber seinen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Eichenzell, 14.11.2018
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