VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN 'SENIORENWOHNANLAGE MIT ARZTPRAXIS UND APOTHEKE' - 1. ANDERUNG

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Dieser zeichnerische Teil umfasst die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

< und ErschlieBungsplans. Hinzu kommen weitere textliche Bestimmungen
(siehe Textfestsetzungen).

und die das Vorhaben und seine ErschlieBung betreffenden Teile des abgestimmten Vorhaben-
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN - LEGENDE

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

zulGssige Nutzungen siehe Textfestsetzungen
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(W) Zahl der Vollgeschosse als zwingendes MaB (siche Textfestsetzungen)
055 Grundfléchenzahl (siehe Textfestsetzungen)

1090m Cebdudehdhe als HochstmaB (siehe Textfestsetzungen)

Bauweise, Gberbaubare Grundsticksfléche, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1 Baugrenze mit Gberbaubarer Fléche

a abweichende Bauweise (siehe Texffestsetzungen)

Fléchen fir Stellplétze, Garagen und Spielplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
L—& Umgrenzung von Fléchen fir:
rst  Fahrradstellpldtze

Tea  Tiefgarage st Stellpléitze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

| —

StraBenbegrenzungslinie

@ 4 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten yrmn »  Einfahrt

Bavuliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung
oder Minderung von Einwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

.- 3 Areale mit passiven und sonstigen SchallschutzmaBnahmen (siehe Textfestsetzungen)

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Bédumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a,b BauGB)

Umgrenzung von Fléchen zur Anpflanzung von B&umen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

a] Randeingriinung (siehe Textfestsetzungen)
© Anpflanzung Baum

Sonstige Zeichen

L—a GCrenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

2% VermaBung in Meter (Beispiel)

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
GEMASS HESSISCHER BAUORDNUNG (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

0 zulassige Dachform: Flachdach (siehe Textfestsetzungen)

I1l. INFORMATIVE DARSTELLUNGEN

“E = Gebéude und Flurstick gemaB Kataster

geplante Gebdude mit Angabe der jeweiligen Geschossigkeit je Gebéudeteil
(Il als Staffelgeschoss)

Aufbau der Nutzungsschablone
Art der baulichen

Nutzung
Grund- Voll-
fléichenzahl geschosse
Gebdude-
Bauweise héhe

zuléissige Dachformen

Einordnung dieser 1. Anderung und Rechtsfolgen

Die vorliegende 1. Anderung ersetzt mit Rechtswirksamkeit vollstéindig die textlichen und zeichnerischen Fest-
setzungen des bisherigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis und
Apotheke’,

Dieser war am 15. Okt. 2024 in Kraft getreten.

Hinweis:

Gegenstande dieser 1. Anderung sind allein die Tiefgarage (verminderte Stellplatzzahl und reduzierte Erstre-
ckung im Siden) sowie die Gebietszufahrt vom Landweg (kleinréumige Verschiebung nach Norden und zuge-
hérige Anpassung der angrenzenden Fléichen, ein zusétzlicher Baum).

Alle Obrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden aus dem Ursprungsbebauungsplan unverén-
dert ibernommen. Das gilt ebenso fir die Nachrichtliche Ubernahme und die Hinweise.

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

L

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 BGBI. |
Nr. 189.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt getindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZVO 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991
5. 58), zuletzt gedindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. |
Nr. 189).

Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdiusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung von 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274;
2021 1'S. 123), zuletzt getindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. I Nr. 189).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
gedindert durch Gesetz vom 14. Mai 2025 (GVBI. 2025 Nr. 29).

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 28. November 2016
(GVBI. S. 211).

Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachBG HE) in der Fassung vom 24. September 1962
(GVBL. 15. 417), zuletzt getindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. September 2022
(GVBI. S. 460).

1.1

1l2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.7

1.8

PLANUNGSRECHTLICHE TEXTFESTSETZUNGEN GEMASS BAUGE-
SETZBUCH (BAUGB)

ZULASSIGKEIT VON VORHABEN
(8 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB)
Im Plangebiet sind im Rahmen der zeichnerischen und textflichen Festsetzungen nur solche Vor-

haben zuldssig, zu deren Umsetzung sich der Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag verpflich-
tet.

Anderungen und Ergénzungen des Durchfihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfihrungsvertrags sind zuldssig.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 12 Abs. 3 BauGB)

Das Gebiet dient der Unterbringung einer Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis und Apotheke.

Es sind folgende Nutzungen zuléssig:
1. Wohngebéude,

2. Apotheken,

3. Arztpraxen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und §§ 16 bis 20 BauNVO)

Hoéhe und Hohenlage baulicher Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen wird gemdB § 16 BauNVO und § 18 BauNVO als Héchst-
grenze festgesetzt.

Dafiir wird die Geb&udehshe (GH) definiert als

» das senkrecht auf der Wand gemessene MaB vom unteren Bezugspunkt = Héhe der
Turmstrafle auf der Gehweghinterkante gemessen in Fassadenmitte,

» bis zum oberen Bezugspunkt = Oberkante der Attika der der Turmstrafe zugewandten
Fassade.

Fir technisch erforderliche Sonderbauwerke und -bauteile' ist eine Uberschreitung der Hochst-
werte mit maximal 2,0 Gber der tatséichlichen Héhe der betroffenen Dachfléiche zuldssig, soweit
die Sonderbauwerke oder -bauteile dem Gbrigen Bauké&rper in ihrer Masse deutlich untergeord-
net sind und diese mindestens 1 m von der Fassade zuriickireten. |hre Abmessungen dirfen
héchstens 3 % der betroffenen Dachflédche des Gebéudes ausmachen.

Fir Solaranlagen (Solarthermie, Photovoltaik) darf die fatséichliche Gebdudehshe um maximal
1,0 m Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist als zwingende Vorgabe in der Planzeichnung enthalten. Die Zu-
|Gssigkeit eines Staffelgeschosses nach Hessischer Bauordnung bleibt davon unberthrt. Riick-
wiéirtig zur Turmstrafle, im Bereich des mit ,I" informativ zeichnerisch dargestellten Gebéudeteils,
darf nur ein Vollgeschoss errichtet werden.

BAUWEISE
(8§ 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 und 23 BauNVO)
Im gesamten Plangebiet wird eine abweichende Bauweise ,a’ folgendermaBBen festgesetzt: Ge-

béude sind mit seitlichen Abstandsfléchen geméB Bauordnung zu errichten, eine Léngenbegren-
zung besteht nicht.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
(§ 2 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die FGhrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Ausfithrung der Stellplatzflichen, Wege und Zufahrien

Stellplétze fir Pkw sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flichen auf den
Grundsticken sind, soweit sie nicht unterbaut sind, mit wasserdurchléssigen offenfugigen Beld-
gen auszufihren. Das sind z.B. breitfugiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasen-
gittersteine oder Rasenwaben. Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Terrassen.

Alfernativ zur voranstehenden Bestimmung kénnen befestigte Fléchen wasserundurchléssig an-
gelegt werden, soweit das anfallende Niederschlagswasser in seitliche Mulden oder sonstige
Versickerungseinrichtungen abgefihrt wird.

ANLAGEN ZUR SOLARENERGIENUTZUNG
(8§ ? Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Die, nach Abzug von technischen Aufbauten, Aufzugsiberfahrten u.&. verbleibenden Dachflé-
chen des obersten Geschosses der Gebaude? sind zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzung
der Solarenergie auszustatten (Solarmindestfléche).

Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zéhlen:
e Photovoltaik-Anlagen zur Stromerzeugung,
e solarthermische Anlagen zur Wérmeerzeugung,

* kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen, die sowohl Wérme als auch Strom
erzeugen.

DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BUN-
DES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG SOL-
CHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN TECHNISCHEN
VORKEHRUNGEN

(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz - maBgebliche AuBenlérmpegel

Innerhalb des Plangebiets sind die AuBenbauteile (u.a. Fenster, AuBenwiinde und Dachfléchen)
schutzbedirftiger Rdume® mindestens gemdafB den Anforderungen nach DIN 4109-1: 2018-01*
‘Schallschutz im Hochbau’ bzw. der jeweils aktuell baurechtlich eingefihrten Fassung auszubil-
den.

Die erforderlichen SchalldémmmaBe sind in Abhdngigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
gréfe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Von den Festsetzungen kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn im bauordnungsrechtli-
chen Verfahren bzw. Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass geringere maf-
gebliche AuBenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldémmung der AuBenbau-
teile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

Als Grundlage des Schallschutznachweises sind die nachfolgenden geschossweise dargestellten
mafgeblichen AuBenlérmpegel fir den Tag- und Nachtzeitraum heranzuziehen. Dabei ist zum
Schutz der Nachtruhe fir Schlaf- und Kinderzimmer ein Zuschlag von 10 dB auf den Nachtwert
vorzunehmen.

MaBgebliche AuBenlérmpegel in dB(A) - Tag (06 bis 22 Uhr) fir das Erdgeschoss

551000 S SLUMD 51850 CLETE ] 451900

Tag

DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche
1 -55dB(A)
= Il 56-80 dB{A)
B 1l 61-85 dB(A)
]IV 86-70 dB{A)
BV 71-75dB(A)

| @ VI 76-80 dB(A)
E Vil >80 dB(A)

MaBgebliche AuBenlédrmpegel in dB(A) - Nacht (22 bis 06 Uhr) fir das Erdgeschoss

ES1600 S5180 51340 51850 51880 51900 Kim

:l _; DIN 4108 (+2dB)
e
e "} Larmpegelbereiche
1 -55dB(A)

| @1l 56-60 dB(A)

IV 68-70 dB(A)
BV 71-T5dB(A) |

@ Vi 76-80dB(A) [N
Vil >BO dB(A)

MaBgebliche AuBenlérmpegel in dB(A) - Tag (06 bis 22 Uhr) fir das 1. Obergeschoss

I

i ) Tag
s | gl | : DIN 4108 (+3dB)
- R - Larmpegelbersiche
Il -55dB(A)
I 1 =11 56-60 dB(A)
i \ B 11l 61-65 dB(A)
S | — IV B6-TOdB(A)
@V T1-T5dB(A)
warg » R N I VI 76-80 dB(A)
' Ny _ . mVil >80 dB(A)

S5ATTO0 S

£E47660

S5076TO

29840 551860 E£1300 alm 51000

DIN 4109 (+3dB) |
| Larmpegelbersiche |
Ol -S55dB(A) |
Il 56-80 dB(A)
I 111 51-85 dB(A)

L mvil >80 cBA)

ER1000 G500 3570 G61080 H51000 wlm 510

Tag

DiIN 4108 (+348)
Larmpegelbereiche
11 -55dB{A)
B 1l 56-60 dB(A)
B 11 61-65 d3(A)
CJIV 66-70 dB(A)
EV 71-75 dB(A)
VI 76-80 dB(A)
mVIl >80 dB(A)

MaBgebliche AuBenlédrmpegel in dB(A) - Nacht (22 bis 06 Uhr) fir das Staffelgeschoss

S41850 §51e80 wim BEA900

551500 E5aa SEepal
% =

: s ol - W Nacht
55710 f | ~ IDIN 4109 (+3dB)
= : 1 TRORSEY - Larmpegelbereiche
O1 -55dB(A)
: B ii 56-60 dB(A)
| [ 11l 81-685 dB(A)
]IV 66-70 dB(A)
@V 71-75dB(A)
S EVI 76-80 dB(A)

) e
5837720 s N e g, 5= B

597110

EVII B0 dB(A)

ES3TED
S53ITES0

S55TETD

Schallgedémmite Liiftungseinrichtungen fiir Schlafréume

An allen Fassadenseiten sind fir Schlafrdume schallgedémmte Luftungsanlagen einzubauen
oder technische Mafinahmen vorzusehen, die eine ausreichende Beliftung bei Einhaltung der
Anforderungen an die Schalldémmung der AuBenbauteile sicherstellen.

Auf schallgedémmte Liftungsanlagen kann verzichtet werden, wenn die Fenster oder Tiren zu
Loggien bzw. AuBenwohnbereichen fihren, die mit mobilen Vollverglasungen versehen sind
(siehe den nachfolgenden Punki).

AuBenwohnbereiche

Alle Loggien und Auenwohnbereiche zur TurmstraBe hin sowie solche, fir die ein AuBenldrm-
pegel von 60 dB(A) tags Gberschritten wird, sind mit einer mobilen Vollverglasung zu versehen.

Die anzuwendenden Pegel ergeben sich geschossweise unterschiedlich aus den voranstehenden
Karten zum mafigeblichen AuBenlérmpegel fir den Tagzeitraum unter Abzug von 3 dB

ANPFLANZEN UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN

(§ 2 Abs. 1 Nr. 25q, b BauGB)

Dachbegrinungen

Die Flachddcher sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu gestalten. Ausgenommen sind
auskragende Dachfléchenanteile sowie Fléchen unter Solaranlagen und Décher von Carports
oder Fahrradabstellpldtzen.

Zur Ausfihrung der Dachbegrinung sind an Trockenheit angepasste Sukkulenten, Kréuter und
niedrigwichsige Gréser zu verwenden. Alternativ ist auch eine intensive Dachbegrinung zulds-

sig.
Per Planeintrag festgesetzte Baumpflanzungen

An den durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind Bdume gemdB der Artenlisten im An-
hang zu pflanzen und daverhaft zu unterhalten. Von den Standorten darf bis zu 4 m entlang der
StraBenbegrenzungslinie abgewichen werden.

Fir die Baumpflanzungen ist ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m? zu gewdhrleis-
ten. Der Boden der Pflanzgruben ist durch im Landschafisbau standardisierte Baumsubstrate zu
ersetzen oder zu verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete MaBnahmen dauerhaft
luft- und wasserdurchléssig zu erhalten.

Pflanzbestimmungen fir private Grundsticksflachen

Im gesamten Plangebiet sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléchen, die gemaB der Fest-
setzung zur Grundflachenzahl (GRZ) verbleiben, als Griinbereiche anzulegen. Insbesondere sind
dazu pro 100 m2 nicht tberbaubarer Grundsticksflache mindestens drei Stréucher zu pflanzen
und daverhaft zu erhalten.

Randeingriinung

Die mit A in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist mit der Mafigabe der Schaffung einer
Gebietsrandgestaltung mit einer lickigen Strauchhecke als Zwischen- bzw. Unterpflanzung der
festgesetzten Baumstandorte anzulegen.

Dementsprechend sind je 5 lfdm mindestens zwei Stréducher zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Pflanzenauswahl

Fir die voran stehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualititen geméB Artenliste
im Anhang zu verwenden®.

1.10 WEITERGEHENDE BESTIMMUNGEN ZUM VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

2.1

2.1.1

2‘1 -2

2.1.3

(8 12 Abs. 3 BauGB)

Nutzungen und deren Verteilung Wohnungen 45 - 50

Apotheke 200m? -250m?
Arztpraxis 280m?* 340m?
Tiefgarage 74-78 Stellpléitze

Im Vorhaben sind die nebenstehend gelisteten Nutzungs-
arten und -umfdnge zu errichten. Diese verteilen sich ge-
ma&fB der nachfolgenden Darstellungen auf die Geschosse.
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Schnitt A-A mit Blick nach Westen

Das Staffelgeschoss muss auf der der TurmstraBe zugewandten Seite Gber mindestens die Hélfte
seiner Ldnge um mindestens 2 m gegeniber dem 1. Obergeschoss zuriicktreten.

Die Zulassigkeit von Hohen im Einzelnen ist in diesen Festsetzungen und der Planzeichnung
geregelt.

Schallabstrahlung der haustechnischen Anlagen

Die Schallabstrahlung haustechnischer Anlagen darf das Aquivalent der Schallleistungen fiir eine
Warmepumpe mit Lia,,uge 90 dB(A) und Liyasnoes 75 db(A) sowie eine Liftungsanlage mit Lwa, g
85 dB(A) und Liyaneers 75 db(A) nicht Ubersteigen.

Anzahl der notwendigen Stellplatze

Bei der Errichtung des Vorhabens ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kiinzell in der jeweils
geltenden Fassung anzuwenden®.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE TEXTFESETZUNGEN - ORTLICHE BAU-
VORSCHRIFTEN GEMASS HESSISCHER BAUORDNUNG (HBO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Fassadengestaltung und Farbgebung

Fir die AuBenfassade ist ein Farb- und Materialwechsel fir die Geschosse unterschiedlich fol-
gendermafen vorgeschrieben:

In den Abschnitten, in denen das Gebéude eine dreigeschossige Fassadenansicht aufweist (Erd-
geschoss / 1. Obergeschoss / Staffellgeschoss), ist das Erdgeschoss mit einer Holzverschalung
oder -verschindelung, Klinker oder Metall zu gestalten.

Die Gbrigen AuBenwandfléchen” sind als Putzfldchen auszugestalten. Hierfar sind nur aus weif
durch Abténen gewonnene Farbténe zuléissig (gebrochenes Wei}, und weiB-gebrochene Erdiéne
o.4.).

Dachavufbauten

Zulgssig sind Aufzugsiberfahrten und sonstige technische Anbauten wie Zu- und Abluftfihrun-
gen.

Nicht zulgssig ist die Anbringung bzw. das Aufstellen von Aggregaten wie Klimaanlagen und
Wdérmepumpen auf dem Dach.

Werbeanlagen

Anzahl

lhre Gesamtanzahl ist pro Betrieb auf maximal zwei Anlagen an Gebéuden und maximal eine
freistehende Anlage auf dem Grundstiick beschrénkt.

Bestimmungen zu Werbeanlagen am Gebdude

Werbeanlagen an Gebduden dirfen die Geschosshéhe des Erdgeschosses am Gebéude nicht
Uberschreiten.

Werbeanlagen an Gebduden dirfen jeweils eine Flidche von maximal 6 m2 haben.

2.2

2.2.1

2.2.2

Bestimmungen fir freistehende Werbeanlagen

Fiur Werbeanlagen, die unabhéngig von Gebéuden, jedoch auf dem Grundstiick der Leistung
errichtet werden, werden maximale Héhen festgesetzt.

Die freistehenden Werbeanlagen diirfen eine Héhe von 3,00 m gemessen ber dem tatséchli-
chen Gelénde, und eine Breite von 1,20 m nicht Gberschreiten. Aufschittungen fir Werbeanla-
gen sind nicht zuldssig.

Sonstige Vorschriften

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer sind nicht
zuldssig.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksfléchen und Garten

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht als Zufahrt oder Stellplatzfléche
befestigt werden, landschaftsgértnerisch zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten und mit leben-
den Hecken oder Anpflanzungen einzufrieden®.

Die Anlage von Gérten als Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergérten oder -schittungen ist unzu-
lassig.

Hinweis: Bei diesen ,Garten’ handelt es sich in der Regel um Gérten, bei denen der (fruchtbare)
Oberboden abgetragen und diese Flache mit einer Folie abgedeckt wird. Dieser Raum wird mit
Kleingestein, Kies oder Schotter aufgefillt, oft mit vereinzelten Solitarpflanzen punkiuell bepflanzt.

Millbehalter

Abfallbehdlter und Millboxen sind in Gebauden oder in anderen Anlagen gestalterisch zu integ-
rieren oder mit einem Sichtschutz zu umgeben.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8 ? Abs. 6 BauGB)

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt fir die Herstellung von Stellplétzen die Stellplatz-
satzung der Gemeinde Kinzell in der jeweils aktuellen Fassung, zurzeit vom 10. Juli 2020.

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN
1. AuBenbeleuchtung

Die Auenbeleuchtung ist auf das notwendige MaB zu reduzieren und so zu gestalten, dass
sie nicht in die Umgebung bzw. nach oben abstrahlt. Es ist nur diffusionsreduzierte, zielge-
richtete Beleuchtung unter Ausschluss der Anstrahlung von Wénden zuldssig. Es sind die
Vorgaben des Sternenparks Rhén ,Beleuchtungsrichtlinien fir den Sternenpark im Biosphé-
renreservat Rhdn’ und die Empfehlung zur Reduzierung der Lichtverschmutzung zu beachten.

2. Drainagen

Drainagen durfen nicht an den Mischwasserkanal angeschlossen werden. Die Sicherung der
Cebéude gegen driickendes Wasser hat durch entsprechende bauliche Vorkehrungen
(schwarze oder weifle Wanne) zu erfolgen.

3. Ruckhaltevolumen

Es ist angesichts der zu erwartenden abflussrelevanten Fléche im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens die Durchfihrung eines Uberflutungsnachweises DIN 1986 Teil 100 erforderlich.
ErfahrungsgeméB wird fur die hier betroffenen Flidchen daher ein Regenriickhaltevolumen
erforderlich werden.

4. Altstandort

Die Kommune hat die Pflicht, stillgelegte Gewerbebetriebe zur Aufnahme in die Alffléchen-
datei an das Hessische Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (Hessen) zu mel-
den.

5. Arenschutz

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchC) verwiesen. Das sind insbesondere im Abschnitt 2 ,Allgemeiner Arten-
schutz’ § 39 ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen,...” sowie im Abschnitt 3
,Besonderer Artenschutz’ § 44 Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten’.

U.a. ist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG in der Regel die Rodung eines gehslzbewachsenen
Baufeldes nur in der nach dem BNatSchG dafiir vorgesehenen Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar des Folgejahres durchzufihren.

6. Denkmalschutz

Bei der Entdeckung von Bodendenkmdlern (z.B. Mauern oder Bodenverfarbungen und
Fundgegensténden wie Scherben, Miinzen, Skelettteile) ist § 21 des Hessischen Denkmal-
schutzgesetzes (HDSchG) zu beachten. Hiernach gilt insbesondere eine Meldepflicht sowie
die Pflicht zur Erhaltung Gber eine Woche nach der Meldung. Die Meldung hat unverziglich
an das Hessische Landesamt fir Denkmalpflege in Wiesbaden oder an die Untere Denk-
malschutzbehérde des Kreises Fulda zu erfolgen (§ 20 HDSchG).

7. Altlasten, Bodenverunreinigungen

Geméf § 4 des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HaltBodSchG) haben ins-
besondere Grundstickseigentimer und Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber ein Grund-
stick ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung
oder Altlast unverziglich der zusténdigen oberen Bodenschutzbehsrde, dem Regierungspra-
sidium Kassel, mitzuteilen.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepfische
Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich im Zuge von BaumaBnahmen, Baugrunduntersu-
chungen, Ausschachtungen oder é&hnlichen Eingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte
schddliche Bodenverénderungen, sind diese unverziglich der zusténdigen Bodenschutzbe-
hérde, Regierungsprésidium Kassel, mitzuteilen. Mafinahmen, die die Feststellung des Sach-
verhalts oder die Sanierung behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zustdndige
Behérde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzu-
ziehen.

Schddlichen Bodenverénderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintréchtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, gefahren, erhebliche Nachieile
oder erhebliche Beldstigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Zu beachten sind in diesem Zusammenhang des Weiteren die DIN 19731 (Bodenbeschaf-
fenheit - Verwertung von Bodenmaterial), die DIN 18915 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau — Bodenarbeiten) und die DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfih-
rung von Bauvorhaben).

8. Schutz von Mutterboden

Gemdf § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN
18 915 beziglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Insbesondere ist der
Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben und einer sinnvollen Folge-
nutzung, z.B. durch Verteilung auf Ackerflichen, zuzufihren. Eventuell bestehen Genehmi-
gungspflichten, die zu beachten sind.

9. Pflanzabsténde

Fur die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes (NachbG)
zu beachten, dort insbesondere zu B&umen und Stréuchern § 38, zu lebenden Hecken 8§ 39.

10. Loschwasser

Die Technische Mitteilung W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau und Betrieb von
Hydranten) des DVGW-Regelwerks, die Technische Regel Arbeitsblatt W 440-1 (A) vom Feb-
ruar 2015 (Wasserleitungsanlagen — TRWV-Teil 1: Planung) des DVGW-Regelwerks sowie
die Technischen Regel Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008 (Bereitstellung von Léschwas-
ser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) des DVGW-Regelwerks sind zu beriicksich-
tigen.

Kann die Léschwassermenge vom &ffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist
der Léschwasservorrat durch andere geeignete MaBnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14 210),
unterirdische Léschwasserbehélter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Lé&schwasserbe-
héltern (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserentnahmestellen an ,offenen Ge-
wiassern’ sicherzustellen.

ANHANG I: PFLANZENLISTEN UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die folgen-
den Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dartber hinaus sind auch weitere standortgerechte Aren als Laubgehdlze zuldssig.
Die Pflanzqualitéten sind zu beachten. Alternative B&ume miissen der ersten oder zweiten Ord-
nung angehdren. Alternative Stréucher und Heckenpflanzen missen einen Endwuchsh&he von
mindestens 2 bis 3 m aufweisen.

Es wird empfohlen, klimaangepasste Arten zu verwenden. Insbesondere aufgrund der innerérili-
chen Lage sollte hierbei auf Strahlungsfestigkeit und Trockenresistenz geachtet werden.

Bdume erster Ordnung

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Als Pflanzqualitéten sind Hochstdmme mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 18-20 cm,
3-mal verpflanzt mit Ballen zu verwenden.

GEMEINDE KUNZELL, ORTSTEIL DIRLOS

Hinweis:
auvfgrund ihrer groBen Endwuchshdhe sollten Béaume 1. Ordnung nur an Standorten verwendet werden,
die daverhaft ausreichende Entfaltungsméglichkeiten bieten.

Hinweis:
Arten mit Fruchtfall und erhdhter Windbruchgefahr sollten nicht im StraBenraum und an privaten Ver-
kehrsflachen verwendet werden.

Béume zweiter Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus padus Traubenkirsche

Als Pflanzqualitéten sind Hochstémme mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 16-18 cm,
3-mal verpflanzt mit Ballen zu verwenden.
Hinweis:

Arten mit Fruchtfall und erhéhter Windbruchgefahr sollten nicht im StraBenraum und an privaten Ver-
kehrsflachen verwendet werden.

Strducher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Europdisches Pfaffenhitchen
Liguster

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Ligustrum vulgare Atrovirens Immergriner Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Heckenrose
Salix caprea Salweide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Virbunum opulus Wasserschneeball

Als Pflanzqualitéten sind Stréucher, mit Ballen, Héhe mindestens 100 ecm zu verwenden.

Heckenpflanzen
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Kornelkirsche
Lingusterarten
Taxus baccata Eibe

Cornus mas
Lingustrum i.S.

Als Pflanzqualitéten sind Strducher, mit Ballen, Héhe mindestens 100 cm zu verwenden.

6 ANHANG lI: UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ

Gemdf den gutachterlichen Ausfihrungen ist die Realisierung der geplanten Bebauung im Plan-
gebiet unter Bericksichtigung der im Gutachten® genannten speziellen Vermeidungs- sowie Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen ohne Versto gegen die Bestimmungen des § 44 BNatSchG
méglich.

Konkret handelt es sich um die nachfolgend genannten MaBnahmen. Die Sicherung der Umset-
zung der Mafinahmen wird durch entsprechende Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag er-
reicht.

VermeidungsmaBnahmen
V 1: Bauzeitenregelung (Fledermduse, Gebéudebriiter)

Baubedingt kann es im Rahmen von Abrissarbeiten bei Gebdudebritern oder Flederméusen mit
einer Quartiernutzung in/an Gebéuden zur Tétung von Individuen oder deren Gelege kommen.
Verbotstatbesténde der Tétung lassen sich im Wesentlichen vermeiden, wenn die Bauarbeiten
auflerhalb der Fortpflanzungsperiode erfolgen. Unter Berlcksichtigung einer méglichen Zwi-
schenquartiernutzung durch Flederméuse im Frihjahr oder Herbst sind entsprechende Arbeiten
im Zeitraum vom 1. November bis zum 28. Februar vorzunehmen. Hiermit werden die Verbots-
tatbesténde der Tétung und Stérung geméB § 44 BNatSchG fir die Gruppe Gebdudebriter
(u. a. Haussperling) sowie von Fledermé&usen mit einer Spaltenquartiernutzung (u. a. Zwergfle-
dermaus) im Sommerhalbjahr sowie in den Ubergangszeiten vermieden.

V 2: Benachrichtigung der ausfithrenden Firmen zum Artenschutz

Vor Beginn der Bauarbeiten sind die ausfihrenden Firmen tber die festgesetzten Mafinahmen
zum Artenschutz (z. B. Bauzeitenregelung) zu benachrichtigen.

V3: 6kologisch-biologischo Baubegleitung

Die Mafinahmen zum Artenschutz sind unter dkologisch-biologischer Baubegleitung (OBB) aus-
zufGhren und zu dokumentieren.

Bei erforderlichen, abweichenden Bauzeiten wéihrend der Brutzeit bzw. Wochenstubenzeit ist un-
mittelbar vor Beginn der Bauarbeiten durch einen Sachversténdigen eine Bestandskontrolle vor-
zunehmen, um eine aktuelle Besiedlung durch artenschutzrechtlich relevante Arten ausschlieBen
zu kénnen und eine Freigabe fir die Bavarbeiten zu erlangen.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

M 1: Installation von 3 Fledermauskdsten fiirr Gebéude bewohnende Flederméuse

Fachgerechte Anbringung von 3 kinstlichen Fledermausquartieren. Die Quartierangebote sind
unter oder Uber Putz der kiinftigen Gebéudefassaden zu installieren (z. B. Flachkésten). Alternativ
kann eine fledermausgerechte Verschaltung errichtet werden.

M 2: Installation von 1 Nistkasten fiir Nischenbriter der Gebdude

Fachgerechte Installation von 1 Vogelkasten fir Hhlen-/Nischenbriter (hier: Spatzenquartier).
Die Nisthilfen sind bevorzugt unterhalb geschiitzter Dachtraufen an den AuBenwénden der kint-
tigen Gebé&udefassaden zu befestigen.

Monitoring und Risikomanagement

Die Funktionsféhigkeit der MaBnahmen zum Artenschutz ist durch ein fachkundiges Monitoring
zu belegen (i. d. r. mindestens 5 Jahre). Falls im Einzelfall ein Erfolg der Mainahmen ausbleibt,
sind Nachbesserungen vorzunehmen, um eine Vermeidung der Verbotstatbesténde zu gewdhr-
leisten.

Weitere wichtige Sachverhalte und Rahmenbedingungen, die bei der ErschlieBung des Gebietes
und besonders bei der Errichtung der einzelnen Bauvorhaben zu beachten sind, werden in der Be-
grindung im Kapitel ,Hinweise zur Realisierung’ angesprochen — siehe dort.

FuBnoten zu den Textfestsetzungen

1

2

Hinweis: z.B. Antennen, Aufzug- oder Abgas- und Abluftanlagen

Hinweis: Soweit Geschosse unterhalb des obersten Geschosses eine Dachfléiche haben, sind dort
keine Solaranlagen erforderlich.

Hinweis: z.B. Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Kommunikations- und Birordiume, Kichen soweit sie
dem Aufenthalt dienen.

Hinweis: Die genannte DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ von Januar 2018-01 wird bei der
Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan nach seiner Rechiskraft eingesehen werden
kann, zur Einsicht bereitgehalten.

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Hessischen Landesnachba rrechtsgesetzes (NachbG) sind
parallel zu beachten.

vgl. Kapitel 3 dieser Textfestsetzungen

Das gilt auch fir das Erdgeschoss in den Bereichen, in denen die Fassade nur zwei Geschosse
aufweist.

Hinweis: Die Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel zu beachten.

Buro fir angewandte Faunistik und Monitoring (BFM): Arfenschutzrechtliche Prifung fir den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Seniorenwohnanlage mir Arztpraxis und Apotheke”,
Fernwald, 12. Dez. 2022

VERFAHRENSVERMERKE

j £ Aufstellungsbeschluss:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kinzell hat in ihrer Sitzung am 15. Mai 2025 die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaf § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB be-
schlossen.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaB § 2 Abs. 1 i.V.m. §1
Abs. 8 BauGB erfolgte am 20. Mai 2025 durch Verétfentlichung im ,Kinzeller Amtsblatt.

3. Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mdB § 13ai.V.m. § 13 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Mail vom 23. Mai 2025 einge-
leitet. Die Frist fur die Abgabe der Stellungnahmen endete am 26. Juni 2025.

4, Bekanntmachung der Auslegung:
Die ortstbliche Bekanntmachung der Versffentlichung im Internet und der zusétzlichen &f-
fentlichen Auslegung gemaB § 13ai.V.m. § 13 und § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am 20. Mai
2025 durch Bekanntmachung im ,Kinzeller Amtsblatt’.

5. Auslegung des Planentwurfes:
Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung wurde geméf 8§ 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 23. Mai 2025 bis zum 26. Juni 2025 im Internet auf der Homepage der
Gemeinde Kinzell versffentlicht und lag zusdtzlich im gleichen Zeitraum in der Gemeinde-
verwaltung Kinzell aus.

6. Prifung der Anregungen:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kunzell hat die fristgemaf eingegangenen Anre-
gungen gemdf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in ihrer Sitzung am 18. September 2025
gepruft.

7. Beschluss des Bebauungsplanes:
Aufgrund der §§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat die Gemeindeveriretung der Gemeinde
Kinzell den Bebauungsplan sowie die srtlichen Bauvorschriften geméaB § 9 Abs. 4 BauGB

....................................................................................................

8. Ausfertigung

Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung sowie Textfestsetzungen, wird hiermit
ausgefertigt.

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschlissen
der Gemeindevertretung der Gemeinde Kiinzell Gbereinstimmt und, dass die fir die Rechts-
wirksamkeit mafigebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Kinzell, den 29. September 2025

.........

Birgermelstér

..................................................................................

9. Bekanntmachung und Inkrafttreten:
Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemdf3 § 10 Abs. 3 BauGB
am 30. September 2025 im ,Kinzeller Amisblatt” tritt der Bebauungsplan in K

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS 1

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus

® der Planzeichnung, MaBstab 1 : 500, mit Legende,
® den Rechtsgrundlagen,

e den Verfahrensvermerken

e und den Texffestsetzungen.

Die Begriindung ist beigefigt.
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