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RECHTSGRUNDLAGEN

Dieser Bebauungsplan wird aufgestellt auf Grundlage von Baugesetzbuch (BauGB), Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV), Hess. Bauordnung (HBO),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) in der zur
offentlichen Auslegung gultigen Fassung.

UBERNAHMEN, HINWEISE, EMPFEHLUNGEN

/‘GT Flurstiicksgrenze, E Gebaude
Flursticksnummer - Bestand
~———- unverbindl. Vorschlag 3.0 Abstand 29 Hohe
! Grundstlcksgrenze 77 in Meter W 4. NHN

Altlasten: Ergeben sich wahrend den Bauausfiihrungen Hinweise auf schadliche Bodenverande-
rungen oder sonstige Anzeichen, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnen, ist unverziglich
die obere Bodenschutzbehérde, Regierungsprasidium Kassel, Dezernat 31.2 zu informieren und
in das weitere Vorgehen einzubeziehen.

Artenschutz: Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadi-
gung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. §7 Abs.2
Nr.13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere a) BaumaBnahmen und Baufeldraumung, die zu ei-
ner Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten fihren kdnnen, aus-
serhalb der Brutzeit durchzufiihren, b) Gehdélzriickschnitte und -rodungen nur ausserhalb der
Vogelbrutzeit im Zeitraum von Oktober bis Februar entsprechend der gesetzlichen Verbotsrege-
lung des § 39 BNatSchG durchzufihren, ¢) abgangige Baume vor deren Entfernung durch eine
qualifizierte Person auf das Vorhandensein von nistenden Végeln oder Spuren von Fledermausen
zu priufen (6kologische Baubegleitung). Werden Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG berihrt,
ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unte-
ren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Baumbestand aulRerhalb des Geltungsbereichs: Der im Osten (Fasaneriestralle) vorhandene
Baumbestand (Eichen, Obstbdume) ist zu erhalten.

Bodenschutz: Im Zuge der Bauausfiihrung sind die Fachnormen DIN 18915, DIN 19731 und DIN
19639 und die vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz (HMUKLYV, 2018) herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fiir Bauausfiihrende* und
"Bodenschutz fur Hauslebauer" zu beachten.

Bodendenkmaler: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstéande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, bekannt werden, ist dies
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Abt. Archéologie und Palaontologie, oder der Unteren

Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.Fir jegliche Baumalnahmen sind denkmalschutz-
rechtliche Genehmigungen n. § 18 HDSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen.

Brauchwassernutzung: Anlagen zur Brauchwassernutzung sind unter Beachtung des technischen
Regelwerks (insbesondere des DVGW-Arbeitsblatts W 555) zu planen. Eine Inbetriebnahme von
Brauchwasseranlagen ist der OsthessenNetz GmbH Fulda und dem Kreisgesundheitsamt anzuzei-
gen. Samtliche Entnahmestellen sind mit Hinweisschild "KEIN TRINKWASSER" auszustatten.

Dachgauben: Es gilt die Gaubensatzung der Gemeinde Eichenzell.

Energie: Dachflachen bzw. Fassaden sollen zur aktiven Solarenergiegewinnung genutzt werden.
Nutzung solarer Gewinne soll durch Gebaudestellung und -ausfiihrung (z.B. Stidorientierung, gro3-
flachige Verglasung nach Siden, kleine Fenster nach Norden), Vermeidung von gegenseitiger Ver-
schattung begiinstigt werden. Durch Entwicklung energetisch giinstiger Geb&dudeformen (z.B. Kom-
paktheit, Vermeidung von Dachgauben, Erkern und Vorspriingen) soll Energie gespart werden.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Ver-

mischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen (§ 55, Abs. 2 Satz 1 WHG). Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen.

Stellplatzsatzung der Gemeinde Eichenzell: Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
wirksame Fassung.

Sternenpark: Bezulglich der Aulienbeleuchtung sind die Vorgaben des Sternenparks Rhén "Be-
leuchtungsrichtlinie fir den Sternenpark im Biosphéarenreservat Rhén" und die Empfehlungen zur
Reduzierung der Lichtverschmutzung zu beachten (s. Il.4. und Begrindung / Umweltbericht 4.8.1
MaRnahmen zur Eingriffsminderung).

Sidliche Grundstiicksgrenzen entlang Flache fiir die Landwirtschaft: Der Mindestabstand einer
Einfriedung zur Grundstiicksgrenze betragt 0,5m (§ 16 Hess. Nachbarrechtsgesetz)

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

m 1. Grenze des Geltungsbereiches (§ 9, Abs. 7 BauGB)
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2.

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

2.1 Flache fur Gemeinbedarf (§ 9 5. BauGB) - Kindergarten

2.1 Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4, Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen unzulassig.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze (§ 19 BauNVO)

2.3 Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstgrenze (§ 20 BauNVO)

2.4 Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze (§ 16 BauNVO)

3.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

3.1 Nur offene Bauweise zulassig (§ 22 BauNVO)

3.2 Nur Einzel- und Doppelh&user sind zuléssig (§ 22, Abs. 2 BauNVO)

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb der Baugrenze (§ 23, Abs. 3 BauNVO)

4.

Garagen und Carports sind ausnahmsweise auch aulRerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

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

Die maximal zulassige Gesamthdhe baulicher Anlagen betragt 11,0 m.
Fur Gebaude gilt:

Dachform Traufhdhe Gesamthdhe
Sattel-, Zelt- und Walmdacher 6,5m 11,0m
gegeneinander versetzte Pultdacher 6,5m 11,0m
Pultdacher 6,5m 80m
Flachdécher, flach geneigte Dacher 6,5m 70m

bei Ausbildung von Staffelgeschossen 6,5m 90m

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die mittlere StraRenhdhe ent-
lang der ErschlieRungsseite des Grundstiicks. Traufhdhe ist die Schnittkante der
aufgehenden Wand mit der Dachhaut (bei Flachdachern: Dachhaut bzw. Attika
des obersten Vollgeschosses, s. auch 11.1.1). Gesamthdhe ist die Héhe des Dach-
firsts bzw. des obersten Geb&udeabschlusses inkl. Dachaufbauten.

Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzung

Verkehrs- und Herstellungsflachen (§ 9, Abs. 1, Nr. 11 + 26 BauGB)
Offentliche Verkehrsflache (§ 9, Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszonenbreite von ca. 0,30m der Telekom vorzusehen.

5.2 Offentliche Verkehrsflache - Zweckbestimmung ruhender Verkehr

5.3 Abgrabungen und Aufschittungen stralRenseitig (§ 9, Abs. 1, Nr. 26 BauGB)

Von der StralRenseite aus sind Boschungen als Abgrabungen oder Aufschittun-
gen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Strassenkor-
pers erforderlich sind. Sie kénnen von den Grundstlickseigentiimern durch die
Errichtung von Stiitzmauern bis zu 0,5 m Héhe (Hochstmal) abgewendet wer-
den. Ausnahmen von dem Héchstmal kénnen bei besonders unglinstigen Ge-
landeverhaltnissen zugelassen werden. Siehe auch Il. 3.3 .

5.4 Unterirdische Stitzbauwerke (§9 Abs.1 Nr.26 BauGB)
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Zur Herstellung des Baukorpers fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in den
an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutz-
bauwerke entlang der Grundstilicksgrenze in einer Breite von 15 cm ab Hinter-
kante Randstein und einer Tiefe von 40 cm ab Oberkante Randstein erforderlich.
Der Hinterbeton ist vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden.

Zuldssigkeit von Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2+4

BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 + § 14 Abs. 1 3. + § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen haben einen Abstand von mindestens 3,0 m und Gberdachte Stellplatze
von mindestens 1,0 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der
Grundstiicksgrenze bis zum Dachulberstand, einzuhalten.

Griinflaichen, Landwirtschaftsflichen (§ 9, Abs. 1, Nr. 15 +18 BauGB)
Offentliche Griinflache

Flache fir die Landwirtschaft

Pflanzbindungen (§ 9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB)
Anpflanzen von Baumen (ohne Standortbindung)

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern gem. 8.3

Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Hochstiamme 14-16 cm StU: Straucher, mind. 0,6 - 1,0 m hoch:
Winterlinde (Tilia cordata) Haselnuss (Corylus avellana)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hundsrose (Rosa canina)

Spitzahorn (Acer platanoides) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Esche (Fraxinus excelsior) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Schlehe (Prunus spinosa)

Stieleiche (Quercus robur) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Traubeneiche (Quercus petraea) Gewdhnl. Schneeball (Viburnum opulus)
Feldahorn (Acer campestre) Obstbaume als Hochstamme:
Eberesche (Sorbus aucuparia) vorherrschend Apfel, dazu Birnen,
Vogelkirsche (Prunus avium) Pflaumen, Zwetschgen, Mirabellen

Freiwachsende Hecken sind mind. 2-reihig mit einem Pflanzabstand von 1,5m
in der Reihe und 1 m zwischen den Reihen auszufiihren. Bei geschnittenen
Hecken sind 3-4 Pflanzen je Ifdm zu pflanzen.

Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen qualifizierten Freiflachenge-
staltungsplan zum Bauantrag nachzuweisen. Die PflanzmaRnahmen sind im

zeitlichen Zusammenhang mit der BaumaRnahme durchzufihren, d.h. spate-
stens in der nach Abschlul® der Bautatigkeiten folgenden Vegetationsperiode.

9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9, Abs. 1, 20. BauGB)

9.1 Grundsticksfreiflachen
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflachen
auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. als weitfugige
Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu befestigen.
Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sowie
flachig verlegte Folien, die eine Durchwurzelung nicht zulassen, sind unzulassig.
Mindestens 30% der Grundsticksflachen sind gartnerisch oder als natirliche
Grinflache anzulegen und zu unterhalten. Hiervon sind mindestens 50 % mit
standortgerechten heimischen Laubgehdlzen oder regionaltypischen Hochstamm-
Obstbaumen zu bepflanzen. Dabei ist 1 Baum je 50 m? sowie 1 Strauch je 5 m?
Grundstucksgrunflache gem. 8.3 zu pflanzen. Blihende Zierstréaucher und Arten
alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.

9.2 Externe Ausgleichsmallnahme

Geltungsbereich B: Die Grundstiicke Gem. Bichenberg, Flur 3, FISt. 64, 67 und
77 in einer Gré3e von ca. 40.300 m? werden extensiver Nutzung zugefihrt. Mahd
nicht vor dem 15. Juni jeden Jahres - 2. Mahd min. 8 Wochen nach der 1. Mahd.

Mahdgut ist vollstédndig von der Flache zu verbringen. Keine Diingung, kein Pesti-

zideinsatz. Geltungsbereich B befindet sich innerhalb der Zone Il des amtlich festge-
setzten Wasserschutzgebietes ,Alte Quelle Hattenhof* (WSG-ID 631-009). Die Verord-
nung vom 31.12.1968 (StAnz. 5/1969, S. 205) ist zu beachten.

Geltungsbereich B Ausgleichsmalihahme
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[l. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verb. m.d. Verordnung tber die Aufnahme von auf Landesrecht
beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan gemal § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

1. Dachform / Dachneigung: Zuléssig sind als Hauptd&cher mit minimaler -
maximaler Dachneigung:

Flachdacher, flach geneigte Dacher 0°- 5°
Sattel- / Krippelwalmdécher 25° - 45°
Walm- / Zeltdéacher 20° - 30°
gegeneinander versetzte Pultdacher 20° - 45°
Pultdacher 10° - 20°

Mansarddacher 75° - 80° im Dachgeschoss, 15° - 30° oberste Neigung
Aulenwénde von Staffelgeschossen missen mindestens an drei Hausseiten
um 1,5 m von den AuRenwéanden des darunterliegenden Geschosses zurilick-
weichen. Fur Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie flr unterge-
ordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zuldssig.

2. Dachgestaltung: Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den
Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Hiervon ausgenommen sind
flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5°. Die Verwendung von
spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzulassig.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von
Dachbegriinungen bleibt unbertihrt. Flach geneigte Dacher mit einer Neigung
bis 5° sind zu einem Anteil von mind. 60 % in extensiver Form fachgerecht und
dauerhaft zu begriinen, sofern die Dachflache nicht fir die Nutzung der solaren
Strahlungsenergie genutzt wird - es ist zwingend gebietsheimisches Saat- und
Pflanzgut zu verwenden. Garagen und tberdachte Stellplatze sowie Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

3. Fassaden: Die Errichtung grofR¥flachiger, vollstandig transparenter oder spie-
gelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhéangenden Glasflache von
mehr als 20 gm ist unzul&ssig.

4. Doppelhaushilften sind nach Mdéglichkeit in Trauf- und Firsthéhe einheitlich zu
gestalten. Sie sind hinsichtlich der Dachneigung und -eindeckung sowie in den
Fassadenmaterialien einheitlich auszufiihren.

5. AuBen-Beleuchtung ist auf das funktional notwendige Mal zu reduzieren. Ab-
strahlung in die Umgebung bzw. nach oben sowie Fassadenanstrahlung sind
unzulassig.

6. Einfriedungen sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ausschlieRlich als offene
Einfriedungen bzw. heimische Laubhecken bis zu einer Hohe von max. 1,50 m
Uber Gelandeoberkante zulassig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nicht zu-
lassig sind geschlossene Mauern und flachige Holzzaune (z.B. Sichtschutzz&u-
ne). Bei Zaunen ist eine Bodenfreiheit von mind. 10 cm zur Wanderung von
Kleintieren zu gewéahrleisten.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Die Gemeindevertretung beschloss hat am 20.07.2023 die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 37 "Nordliches Steinfeld".

2. Frihzeitige Beteiligung
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB fand vom 07.03.2024 bis
10.04.2024 statt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange waren Uber die
friihzeitige Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB unterrichtet und mit Frist bis zum 10.04.2024
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

3.  Offentliche Auslegung
Der Entwurf mit Begriindung des Bebauungsplanes lag gem. § 3 (2) BauGB vom
10.10.2024 bis einschlielBlich 11.11.2024 6ffentlich aus. Die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange waren Uber die 6ffentliche Auslegung gem. § 4 (2) BauGB
unterrichtet und mit Frist bis zum 11.11.2024 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert worden.

4.  Satzungsbeschluss
Die Gemeindevertretung beschloss am 20.02.2025 den Bebauungsplan Nr. 37 "Noérdli-
ches Steinfeld" mit Begriindung gem. § 10 BauGB sowie die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen gem. § 91 HBO als Satzung.

Eichenzell, den 24.02.2025 Gemeindevorstand der Gemeinde Eichenzell

- Siegel - gez. J. Rothmund
- Rothmund -
Blrgermeister

5.  Rechtskraft
Der Beschluss wurde am 28.05.2025 ortsublich bekanntgemacht. Die Bekanntmachung
enthielt die Angaben Uber Zeit und Ort der Einsichtnahme in den Bebauungsplan. Mit
dieser Bekanntmachung trat der Bebauungsplan Nr. 37 "Noérdliches Steinfeld" in Kraft.

Eichenzell, den 30.05.2025 Gemeindevorstand der Gemeinde Eichenzell

- Siegel - gez. J. Rothmund

- Rothmund -
Blrgermeister
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