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TEIL A
PLANZEICHEN, ZEICHNERISCHE
UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Grenze des Geltungsbereiches
(§9 (7) BauGB)

2. Art und MaR der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1. BauGB/ BauNVQ)

2.1 Gewerbegebiet
(§8 BauNVQ)

Zulassig sind gem#R §8 (2) BauNVO:

1.) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2.)  Geschafts- Blro- und Verwaltungs-
gebiude

3.)  Tankstellen
4.)  Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zugelassen sind nach §8 (3)
Satz 1 Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fliir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegendber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Gem. §1 (6) Nr.1 BauNVO sind die Ubrigen
nach §8 (3) 2. und 3. ausnahmsweise zul4ssi-
gen Nutzungen (Anlagen flr kirchliche, kultu-
relle, soziale und gssundheitliche Zwecke so-
wie Vergniigungsstatten) ausgeschlossen.

Einzelhande! und GroRhandel:

Einzelhandel und GroRhandel, der sich wie
groliMlachiger Einzelhandel auswirkt, sind unzu-
lassig.

Ausnahmsweise konnen Betriebe mit den
nachfolgenden, nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten ,Baustoffe, Bau- uns Ausbaumateria-
lien, Brennstoffe, Reifen, Gartenbedarfe, Autos,
Campingwagen, Mobel oder Teppichbtden®
unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit
nach § 11 (3) BauNVO zugelassen werden.

Daneben kénnen Verkaufsflaichen dann zuge-
lassen werden, wenn sie sich innerhalb von
produzierenden, reparierenden oder installie-
renden Betrieben befinden und zur Vermark-
tung eigener oder weiterverarbeiteter Erzeug-
nisse erforderlich sind. Die Verkaufsflache darf
in diesen Fallen nur einen untergeordneten Teil
der Betriebsflache von max. 15 % der in Nut-
zung befindlichen, (berbauten Betriebsge-
schossflaiche und insgesamt nicht mehr als
200 gm pro Betrieb, einnehmen.

Klassische GroRhandelsbetriebe sind zulissig.

Art und Mall der baulichen Nutzung gem. §9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind durch eine Nutzungs-
schablone festgesetzt. ,

2.3 Grundflachenzahl als Hochstmalk:
] (§19 BauNVO)
+.0,8 GRZ: z.B. 0,8
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RECHTSGRUNDLAGEN

Dieser Bebauungsplan wird aufgestelit auf der Grundlage nachfolgender
Bestimmungen. Die planerischen Festsetzungen dieses Bebauungspla-
nes ersetzen nicht die allgemein giltigen baurechtlichen Bestimmungen,
Normen, sonstigen Vorschriften und Satzungen.

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27.08.1997 (BGBI. | S.2141, ber. 1998 | $.137), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. | $.3762)

2. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gesndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (BGBI. | S.466)

3. Hessische Bauordnung (HBO) vom 20.12.1993 (GVBI. | S.655),
zuletzt geédndert durch Gesetz vom 17.12.1998 (GVBI. | S.562)

4, Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990
-PlanzV90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58)

5. Hess. Naturschutzgesetz (HENatG) i.d.F. vom 16.04.1996 (GVB.
| §.145), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.10.2001 (GVB. |
5.434, 439)

6. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Bekanntmachung
der Neufassung vom 25.03.2002 (BGBI. | 2002 S.1193)

7 Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 22.01.1990 (GVBI. |
5.114), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2001 (GVBI. | S.
595, 597)

8. Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom
12.02.1990 (BGBI. | S.205), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
25.03.2002 (BGBI. 1 2002 S. 1193)

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Flurgrenze
vorhanden

=FL.1 Flurnummer z.B. 1
\ Flurstiicksgrenze und |
\59 Flursticksnummer z.B. 69 |
{\\ Gebiude - Bestand |
\/ |

von jeglicher Bebauung (Hochbauten})
freizuhaltende Flache gemalR § 8 FStrG
und § 14 BauNVO

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist die nach
§ 20 Hess. Denkmalschutzgesetz dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Abt. Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. f

Fur die Stellplatznachweise gelten die Festsetzungen der Stellpldtz— und
Ablbsesatzung der Gemeinde Eichenzell vom 08. Mai 1995. l

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes st zun1'| Teil
deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10,
Flurlage "Im Oberfeld”" - Sondergebiet ,Gartencenter Dehner®. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes "Im Oberfeld — il. Bauabschnitt"
werden die Festsetzungen des o.g. Bebauungsplanes aufgehob_En und
ersetzt, soweit Uberschneidungen vorhanden sind. L

EMPFEHLUNGEN

Die Befestigung der Verkehrsflachen ohne Verschmutzungsgefahr sollte
soweit zulassig und unter Beachtung der wasserrechtlichen Auﬂﬁben mit
wasserdurchlassigem Pflaster oder vergleichbaren Baustoffen erfo|gen.

Anfallendes unbelastetes Dachflachenwasser im Gewerbegebi It sollte

soweit zuléssig zu Brauchwasserzwecken genutzt werden. Zur ratjionellen
Verwendung von Wasser wird die Verwertung von Niederschlagswasser
mittels Zisternen (z.B. fur die Toilettenspiilung oder zur Gartenbewasse-
rung) sowie die Versickerung z. B. in Sickermulden empfohlen. J

Eine Versickerung ist nur dann méglich, wenn es sich um ,nicht s¢hadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser® handelt. Planung, Bau und |Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser haben unter Be-
achtung der Bestimmungen des ATV-Arbeitsblattes A 138 (Fassung vom
Januar 2002) zu erfolgen.

Bei der Nutzung von Dachflachenwasser als Brauchwasser bzw.|bei der
Anlage der hierfur notwendigen Installationen sind die Trinkwassefverord-
nung sowie die DIN 1946 und 1988, Teil 4 zu beachten. |

Anlagen zur aktiven Solarenergienutzung (Solarthermie und Photovoltaik)
werden empfohlen.

ZB 2.4  Geschof¥flichenzahl als Héchstmalk:
o 541, (§20 BauNVvO)

GFZ.zB. 1,6

2.5 Vollgeschosse, maximale Anzahl
li (§ 16 (2) Nr. 3 und 4 BauNVO)
z.B.: 1l

3. Bauweise
(§9 (1) Nr.2 BauGB/ BauNVO)

3.1 offene Bauweise
0 (§ 22 (1) BauNVO)

Innerhalb des Gewerbegebietes sind Baukdrper
mit mehr als 25 m L&nge architektonisch zu
gliedemn, aulerdem sind die Festsetzungen
unter Tell B, Punkt 1.4 zu beachten.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare
Grundstilicksfliichen
o e 41  Baugrenze

{§23 (1 u. 3) BauNVvQO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im
Bereich des Bebauungsplanes durch Bau-
grenzen festgelegt. Die Baukérper sind
innerhalb dieser Flachen zu errichten.

Entlang der Bundesstralte B 27 ist im Abstand
von 20,0 m zum Fahrbahnrand gemaf §9
Bundesfernstrafiengesetz und § 14 BauNVO
die markierte Flache von jeglicher Bebauung
(Hochbauten) freizuhalten.

5. Héhe der baulichen Anlagen
(§ 16, Abs.2, Nr.4 BauNVOQ)

TH max 5.1 Max. zuléssige Traufhthe
z.B. 9,00m (§9 (2) BauGB und § 18 BauNVQ)

Gemal} §18 (1) BauNVO werden folgende
maximal zulassigen (talseitigen) Traufhthen
(TH) festgesetzt.

Gewerbegebiet:
TH= max. 9,00m

Definition Trauthdhe:

Die Hohe der talseitigen Auflenwand wird
gemessen vom Anschnitt des natiirlichen
(GGeléndes an der AuRenwand bis zur
Schnittlinie der Aullenwand mit der Dachhaut.

——— ey

FH max
z.B 12,5m

5.2

6.1

6.2

6.3

7.1

X2

7.3

9.1

9.2
9.2.1

Max. zulassige Firsthéhe
(§9 (2) BauGB und § 18 BauNVO)

Gemald §18 (1) BauNVO werden folgende
maximal zuléssigen Firsthéhen (FH)
festgesetzt.

Gewerbegebiet:
FH=max. 12,5m

Definition Firsthdhe:

Als Bezugslinie zur Bestimmung der Firsthéhe
gilt der Anschnitt der talseitgen Aulenwand mit
dem natlrlichen Gelande.

Betrieblich und landschaftsgestalterisch
notwendige Auffillungen miissen bereits
Gegenstand im Baugenehmigungsverfahren
sein.

Verkehrsflachen
(89 (1) Nr.11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache:
StralBenverkehrsrechte

Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung:

Privatzufahrt

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflichen
{(§9 (1) Nr.4, 11 BauGB)

hier: Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Fléchen fiir Versorgungsanlagen sowie fiir
Ablagerungen
(§9 (1) Nr.12, 14 BauGB)

Zweckbestimmung:
Elektrizitat

Zweckbestimmung:
Ablagerung

Zweckbestimmung:
Wasser/ Léschwaser

Strom- und Telekommunikationsleitungen
(§9 (1) Nr.13 BauGB)

Strom- und Telekommunikationsleitungen sind
unterirdisch innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsfldchen zu verlegen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen

(§9 (1) 25a + b BauGB)

Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Neupflanzungen sind mit heimischen und
standorigerechten Geholzen, zum Beispiel
nach folgender Liste, vorzunehmen.

Pflanzliste:

Stréucher und Heister: Hachstdmmige Obstiume:

Haselnult {Corylus avellana)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Kornelklrsche {Cornus mas)
Feldahorn (Acer campestre Rl
Wildrosen ((z.B. Rosapcaﬂin)a) Waldrebe (Clematis vitalba)
Hainbuche (Carplnus betulus) Efau (Hadera halix}
Eberesche (Sarbus aucuparia) Jelangerjelieber

Salweide (Salix caprea) (Lonicera caprifolium)
Holunder (Sambucus nigra) Kndterich iy
Schiehe (Prunus spinosa) (Palygonum auberii)

Apfel, Birne, Pflaume, Zwetsche

Ranker fir Schattenwénde:

Heister bzw. hochstédmmige Ranker fiir Sonnenwénde:
Einzelbdume:

sy Weinrebe
Stielelche (Quercus robur) {Parthenoclssus tricuspidata
Traubeneiche (Quercus petraea) Veitchii*)

Hainbuche (Carpinus betulus) ; :
Eneresche (Sorbus aucuparia) Helder deln
Winterlinde (Tilia cordata)
Bergaharn (Acer pseudoplat.)
Spitzahom (Acer platancides)
Zitterpappel (Populus tremula)

(Parihenogissus guinguefolia)

Besondere Pflanzfestsetzungen

Anpflanzen von Einzelbaumen

Zu verwenden sind Arten der Liste unter 9.1 mit
Mindest-StU 14-16 cm

Die festgesetzten Pflanzstandorte bei den
Baumpflanzungen geben die beabsichtigte
stadtebauliche Ordnung wieder. Die
Standortfestsetzungen sind daher bei der
Gestaltung der Freiflachen zu beachten,
ausnahmsweise kann bei Uberlagerung mit

geplanten Zufahrten hiervon abgewichen
werden,

Bei der Pflanzung und Pflege der B&ume ist ein
Lichtraumprofil von 4,50 Héhe zu beachten. Bei
der Festlegung der genauen Standorte fiir die
in der ErschlieBungsstrale vorgesehenen
Baumneupflanzungen sind die Trassen der
Stromversorgungskabel zu beriicksichtigen. Die
Baume im Stralenraum werden durch die
Gemeinde Eichenzell gepflanzt.

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

TEIL B
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.3.

1.4

1.5

1.6

2.1

MaBnahmen und Fldchen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(85 (2) 10. + (4), §9 (1) 20. + 25. + (6) BauGB)

Festsetzungen fur AusgleichsmaRnahmen auf
den privaten Baugrundstiicken

Auf jedem Gewerbegebietsgrundstiick ist pro
angefangene 1000 m? mindestens 1 hoch-
stammiger Laubbaum 1. oder 2. Ordnung mit
einem Mindeststammumfang von 14-16 cm
oder alternativ zwei hochstammige Obstbaume
zu pflanzen.

Insgesamt sind im Gewerbegebiet mindestens
10% der Gesamtgrundstiicksflache mit Gehdl-
zen zu bepflanzen. Dabei sind pro Strauch 1,5
m? und pro Hochstamm 5 m? anzusetzen.

Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch ei-
nen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan
zum Bauantrag nachzuweisen.

Die Pflanzmaflnahmen sind im zeitlichen Zu-
sammenhang mit der Baumafinahme durchzu-
fihren, d.h. spéatestens in der nach Abschluf
der Bautatigkeiten folgenden Vegetationsperi-
ode.

Sonstige Kompensationsmalnahmen

Dem Bebauungsplan wird eine externe Kom-
pensationsmafinahme  zugeordnet.  Dabei
handelt es sich um eine bislang als Griinland
genutzte Flache in einer Grofle von 9.136 gm
(Gemarkung Welkers, Flur 19, Flurstiick 71),
die aus der Nutzung genommen und der nattir-
lichen Sukzession liberlassen wird.

Die Mafnahme wurde bereits im Vorfeld mit
der UNB Fulda abgestimmt und wird im Rah-
men eines Offentlich-rechtlichen Vertrages
zwischen der Gemeinde Eichenzell und der
Unteren Naturschutzbehérde Fulda gesichert.

Zuordnung von Kompensationsmafinahmen
{§135a BauGB)

Die unter 10.2 zugewiesenen Kompensati-
onsmafnahmen werden geman § 135aBauGB,
entsprechend den Flachenanteilen den Eingrif-
fen durch ErschlieBungsanlagen zu 5% und
denen der privaten Baumafllnahmen mit 95%
zugeordnet.

Grenzabstande flr Anpflanzungen

Bei allen Anpflanzungen sind die gesetzlichen
Grenzabstande einzuhalten.

Besondere Vorschriften fiir die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen und Freifidchen (§ 81 (1) Nr.1 HBO)

Dachgestaltung und Dachneigung

Fur Betriebsgebaude sind Flachdacher, Satteldacher und Pultdacher

zulassig,

fir Blro- und Verwaltungsgebdude Flachdéacher, Satteldacher,
Pultdacher und Walmdacher.

Die zuladssige Dachneigung betrégt fur Betriebsgebaude 8°-35° und
flir Buro- und Verwaltungsgebaude 8°-45°.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Materialien in einheitlichen nicht
glanzenden roten bzw. gedeckten Farben (d.h. dunklen Farbténen
bzw. in anthrazit) zu verwenden. Grasdacher sind grunds#tzlich

zulassig.

Anlagen zur aktiven Solarenergienutzung (Solarthermie und
Photeovoltaik) sind zugelassen.

Dachgauben

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

Fassadengestaltung

Wandverkleidungen und Auflenwandflachen im Gewerbegebiet sind
zulassig aus Putz, Beton, Stein, Metall und Holz in nicht gi&dnzenden
und gedeckten Farbitnen. Anstriche und Fassadenmaterialien in
grellen Farben sind nicht zulassig.

Glasausbauten und gréRere Glasflachen sind zuldssig.

Tur- und fensterlose Aulenwandflachen mit einer Lange von Uber
10,0 m sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen (vgl.
Pflanzenliste unter 9.1).

Werbeanlagen

Laufende sowie blinkende Werbeanlagen sind unzulassig. Sonstige

beleuchtete und leuchtende Werbeschriftziige sind zulassig.

Werbeschriftzige sind an der Fassadenwandflache bzw. auf dem
Dach (des betroffenen Betriebes) mit einer max. Héhe von 1,5 m zu-

l&ssig.

Garagen und Stellplitze

Stellplatznachweise sind entsprechend den Festsetzungen der
Stellplatz- und Abldsesatzungen der Gemeinde Eichenzell zu fuhren.
Die Gestaltung und Begriinung der Stellplatze ist ebenfalls nach o.g.

Stellplatzsatzungen vorzunehmen.

Besondere Vorschriften iiber die gértnerische Gestaltung der
Grundstiicksfreifldchen (§ 81 (1) 4. + 5. HBO)

Einfriedungen

Einfriedungen dUrfen nicht als geschlossene Wand hergestellt
werden. Zaune zur freien Landschaft sind in Heckenpflanzungen zu

integrieren.

Die maximal zuldssige Hdhe der Umz&unungen betragt 2,20 m.

Fib A IR
Ubersichtsplan

2.2 Bédschungen

- Béschungen an Strallen und Wegen

Die bei der Anlage und dem Ausbau von Strafen und Wegen ent-
stehenden Béschungen durch Abgraben oder Aufschiitten, sind au-
Berhalb der offentlichen Verkehrsflachen auf den privaten Grund-
stlicken zu dulden. Sie kénnen von dem Grundstiickseigentlimer
ohne Beteiligung der Gemeinde durch die Errichtung einer Stitz-
mauer bis max. 0,50 m H&he abgewendet werden. Ausnahmen
hiervon kénnen bei besonders unglinstigen Geldndeverhaltnissen
zugelassen werden.

Bdéschungen zu Nachbargrenzen

Die Neigung von Bdschungen auf den Grundsticken ist mind. im
Héhen-Langenverhaltnis 1:2 auszufiihren.

Die Mindestentfernung des Boschungsfulles zur Nachbargrenze hat
mindestens 0,5m zu betragen. Auf eine evtl. verénderte Wasserfith-
rung ist zu achten. Beeintréchtigungen der Nachbargrundstiicke sind
dabei zu vermeiden. Ausnahmen vom Abstand zur Nachbargrenze
konnen lediglich im Einvernehmen mit dem Nachbarn zugelassen
werden.

2.3 Flachenbefestigungen

Bei der Befestigung und der Gestaltung der Freiflachen ist der Ver-
siegelungsgrad auf das unbedingt notwendige Mindestmal zu be-
schranken. Soweit mdglich und genehmigungsfahig sind versicke-
rungsfahige Beldge (z.B. Rasenfugenpflaster, wassergebundene
Decken) zu verwenden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat am 14.12.2000
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11, Gemarkung L&schenrod,
.i/m Oberfeld — Il. Bauabschnitt“ beschlossen.

Der Beschiuss wurde am 19.09.2003 ortstblich bekannt gemacht.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.09.2003 erweitert und am
19.09.2003 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die Beteiligung der Burger gem. § 3 (1) BauGB an diesem
Bauleitplanverfahren wurde am 19.09.2003 ortsUblich bekannt gemacht.

Diese Bekanntmachung enthielt den Hinweis, daflk die Birger in der Zeit
vom 29.09.2003 bis 06.10.2003 Gelegenheit zur AuBerung und
Erdrterung des Entwurfes haben.

3. Der Entwurf mit Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
11, Gemarkung Léschenrod, ,Im Oberfeld — ||. Bauabschnitt" hat Uiber die
Dauer eines Monats vom 29.09.2003 bis 29.10.2003 einschlielich
éffentlich ausgelegen.

Ort und Zeit der offentlichen Auslegung sind am 19.09.2003 ortstblich
bekannt gemacht worden.

4. Die Gemeindevertretung hat nach § 10 BauGB am 20.11.2003 den
Bebauungsplan Nr. 11, Gemarkung Loschenrod, ,Im Oberfeld — |I.
Bauabschnitt” und die bauordnungsrechtlichen Felstsetzungen gemaR §87
HBO als (Gestaltungs-) Satzung b

Eichenzell, den .27, 1.2 {2 0C3 "~ ¢
4 il /1
*’gy f‘i'i_Gaen#ein evorstard derGemeinte

i
L~ Birgermeister

5. Der Beschluss des Bebauungs S wurde gem. § 10(3) BauGB am
28.11.2003 ortslblich bekannt gemacht. Die Bekanntmachung enthiglt die

Angaben {ber Zeit und Ort zur Einsichtnahme in die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 11, Gemarkung Léschenrod, ,Im Oberfeld — Il
Bauabschnitt®. Mit dieser Bekanntmachung \st die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11, Gemarkung Léschenrod, ,Im Oberfeld — II.
Bauabschnitt” rechtsverbindlich.

Eichenzell, den .0 7..7.4.. 2623

WANAAAL

Gemeindevorstand der Gemeinde
Blrgermeister
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