Satzung der Gemeinde Eichenzell Uber den Bebauungsplan Nr. 11, OT Welkers "Am Kreuzacker - 1.

Anderung"

Teil A: Planzeichung
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Rechtsgrundlagen

-  Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI I. S. 3634), zuletzt gedandert am 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),
- Baunutzungsverordnung (BauNVO0) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3768), zuletzt geandert 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
- Planzeichenveordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58), zuletzt gedndert am 12.08.2025 (BGBI. 2025 |

Nr. 189),

- Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI S. 198), zuletzt geandert am 14.05.2025 (GVBL. 2025 Nr. 29).

Teil B: Zeichenerklarung/ textliche Festsetzungen und planungsrechtliche
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO0)

Industriegebiet gemafl § 9 BauNVO

Industriegebiete dienen ausschliefilich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in

anderen Baugebieten unzulassig sind.

Geman § 9 Abs. 2 sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Tankstellen
zulassig.

Die geman § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausgeschlossen.
Einzelhandelsbetriebe sind ausgeschlossen.

In Bezug auf dem Larmschutz werden folgende Schallemissionswerte festgesetzt:

Gl
-Gesamtschallleistungspegel der Teilflache in dB(A) tags/nachts = 110,1/105,1
-Flachenbezogener Schallleistungspegel L " der Teilfliche in dB (A) tags/nachts = 65/60

Gl 2 und Gl 3, nordwestliche Teilflache:
-Gesamtschallleistungspegel der Teilflache in dB(A) tags/nachts = 105,6*
-Flachenbezogener Schallleistungspegel L " der Teilfliche in dB (A) tags/nachts = 65/60

Gl 2 und GI3 siiddstliche Teilflachen:
-Gesamtschallleistungspegel der Teilflache in dB(A) tags/nachts = 107,1*
-Flachenbezogener Schallleistungspegel L " der Teilflache in dB (A) tags/nachts = 65/6

MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 BauNVO0)

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§8§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO0)

- 1.3.2. Industriegebiete
(8 9 BauNVv0)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNV0)

Elektrizitat

(9]

9. Grunflachen

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1.  StraBBenverkehrsflachen

6.3.  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Natur und Landschaft

Rad- und Gehweg

D 13.1.

Land- und Forstweg/ Wirtschaftsweg

private Verkehrsflache

privat

9. Private Griinflachen

(8 9 Abs. 1Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

(8 9 Abs. 1Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

7. Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Flachen fir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

I
15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
— (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Katasteramtliche Darstellungen

o0—0—o0 Flurgrenze
Flur 12 Flurnummer
27/6 Flursticksnummer

Sonstige Planzeichen

12,64 Bemafung (verbindlich)

Fullschema der Nutzungsschablone

Gebaudebestand

G I Art der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ) Baumassenzahl
O 6 5 O Verhaltnis der liberbaubaren Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter
) )

Flache zur Grundstiicksflache Grundstiicksflache

GH max.
65 dB/60 dB

Schallschutzpegel
Wert links tagsiiber / Wert rechts nachts

Bauleitplanung der Gemeinde Eichenzell
Bebauungsplan Nr. 11, OT Welkers "Am Marzrasen - 1. Anderung

Mafistab 1:1000
Stand: September 2025

Erstellt durch: Bauverwaltung der Gemeinde Eichenzell, Schlossgasse 7a,/

36124 Eichenzell

Stand: Fruhzeitige Beteiligung nach & 3 Abs. Tund § 4 Abs. 1 BauGB

GFZ = Grundflachenzahl als Hochstmaf
GI1, Gl 2,GI3=0,6

BMZ = Baumassenzahl

GI1, GI2,GI3=0,5

Vollgeschosse als Hochstmaf

Gl1, GI12, GI3 = Il Vollgeschosse, ein drittes Vollgeschoss als reines Verwaltungsgeschoss ist zulassig.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNV0)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Es wird eine Baugrenze gemaf § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO festgesetzt.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bereich des Bebauungsplans durch Baugrenzen festgelegt. Die Baukorper sind

innerhalb dieser Flachen zu errichten.

Technische Nebenanlagen sowie Carports und Garagen sind bei Einhaltung sonstiger rechtlicher Bestimmungen auch
auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNV0)

Gebaudehohe = GH
Gl1=12,00 m
Gl2=10,50 m
GI3=1200m

Als Hohenbezugspunkt wird die gemittelte Hohe der Straenmitte der ErschlieBungsstrafie im Grundstiicksbereich
herangezogen.

Die Gebaudehdohe ist das Hohenmall eines Gebaudes vom Bezugspunkt bis zum Dachfirst bei einem Zeltdach oder der
Oberkante des Daches bei einem Flachdach/ Pultdach.

Gebaudehohe
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StraBenmitte Straflenmitte

Umgrenzung von Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die vorhandenen Gehozstrauche, Sdume und Waldstilicke zu erhalten, zu pflegen

und weiter zu entwickeln. Dachbegriinung sowie Fassadenbegriinung sind erwiinscht.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung

Dachformen und Dachneigungen:
Zulassig sind die Dachformen:
Satteldach: DN 15° - 10 °
Pultdach: DN 8°-35°
Flachdach:DNO0O°-5°

Dacheindeckungen:

Zur Dacheindeckung sind Tonziegeln und Dachziegeln in den Farbtonen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Hiervon sind

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis maximal 15 °© ausgenommen. Die Dacheindeckung von Pultdachern
darf auch in Blech ausgefiihrt werden. Die Verwendung von Dachfolien ist unzuldssig. Die Begriinung von Dachern ist zulassig

und erwiinscht.

Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung

solarer Energie bleibt unberiihrt.

Gemeindliche Satzungen

Die Vorgaben der gemeindlichen Stellplatzsatzung in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung rechtskraftigen Ausfiihrung

sind einzuhalten.

Einfriedungen

Einfriedungen als geschlossene Mauern sind unzulassig. Zaune mit einer Hohe von 2,0 m sind zulassig. Die
Einzaunung ist so vorzunehmen, dass Kleintiere ungehindert unter der Einzaunung hindurch wechseln kénnen.

Flachenbefestigungen

Bei der Befestigung und Gestaltung der Freiflachen ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt notwendige
Mindestmalf zu beschréanken. Soweit moglich und genehmigungsfahig sind versickerungsféhige Beldge (z.B.
Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken) zu verwenden.

Nachrichtliche Hinweise und Ubernahmen

Nutzung von Niederschlagswasser

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

Nutzung der solaren Strahlenenergie/Energieeinsparung

Dachflachen bzw. Fassaden sollen zur aktiven Solarenergiegewinnung genutzt werden.

Die Nutzung solarer Gewinne soll durch Geb&dudestellung und - ausfiihrung (z.B, Siidorientierung, grofBflachige
SiidverglaBung, kleine Fenster nach Norden), Vermeidung von gegenseitiger Verschattung beglinstigt werden.
Durch Entwicklung energetisch giinstiger Gebdudeformen (z.B Kompaktheit, Vermeidung von Dachgauben,
Erkern und Vorspriingen) soll Energie gespart werden.

Sternenpark

Beziiglich der Auienbeleuchtung sollen die Vorgaben des Sternenparks Rhon "Beleuchtungsrichtlinie fiir den
Sternenpark im Biospharenreservat Rhon" und die Empfehlung 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 Mitwirkungspflicht nach § 4 Abs. 2 HAltBodSchG die zustandige Bodenschutzbehdrde zur
Abstimmung des weiteren Vorgehens hinzuzuziehen.

Hinweise zum Bodenschutz fiir Bauausfiihrende

Bei der Umsetzung der Planung sind die vom hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz (HMUKLYV 2018) herausgegebenen Merkblatter "Bodenschutz fiir Bauausfiihrende" sowie
"Bodenschutz fiir Hauslebauer” zu beachten.

Uberschiissige Erdmassen sind einer maglichst hochrangigen Verwertung im Sinne der Abfallhierarchie nach §§
6-8 KrWG zuzufiihren. Erfolgt die Verwertung durch Auf- oder Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare
Bodenschicht sind die Anforderungen der §§ 6-7 BodSchV i.V.m der Vollzugshilfe der LABO zu den §§ 6-8
BodSchV zu beachten.

Ansonsten gelten die Anforderungen der jeweils annehmenden Stelle. Etwaige Zulassungserfordernisse nach
anderen Rechtsbereichen bleiben davon unberiihrt. Vgl. Handlungsempfehlungen zur rechtlichen Behandlung von
Aufschiittungen und zum Auf- oder Einbringen von Bodenmaterial auf Boden.

Archaologischer Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach & 21 HDSchG
unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der
Regel nicht mit einer Verzogerung der Bauarbeiten zu rechnen.

Teil C: Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat in ihrer Sitzung am ..........ccecceee.. die Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11, OT Welkers "Am Marzrasen beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs.
1BauGB am ................. ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Eichenzell, den ...

Planunterlage
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich

bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege und Platze volltandig nach. Sie ist hinsichtlich der
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zur bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Eichenzell, den ...

Frihzeitige Beteiligung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat in ihrer Sitzung am ................. dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine friihzeitige 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am ............... ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung haben vom ....................... o] 1= geman § 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegen.

Eichenzell, den ......evveeuneneee.

Offentliche Auslegung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat in ihrer Sitzung am .............. dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine o6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am ........ccccocveuuee. ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung haben vom ................ biS oo gemafn § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen.

Eichenzell, den .......coceveureennneene.
Satzungsbeschluss
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat in ihrer Sitzung am ..o nach Prifung der

Bedenken und Anregungen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 11 *Am Marzrasen" als
Satzung beschlossen.

Eichenzell, den ...

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist gemaRB § 12 BauGB am ................. im Amtsblatt der Gemeinde Eichenze
bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am ........ccccooeorrveecneee rechtsverbindlich geworden.

Eichenzell, den ...
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