PRAAMBEL

Die Gemeinde Kinzell erlasst den Bebauungsplan Nr. 2 ,,Ortsmitte Keulos" fir den Bereich Friedenstralie,
Ecke Am Haidhof aufgrund:

- §2 Abs. 1, 88 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.11.2022 (GVBI. 2022
S. 571), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582),

- der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI.
S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 90, 93)

als Satzung.
§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom .................... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.
§2
Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Maf3stab 1:500 und
2. textlichen Festsetzungen.
§3
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Fir Teilbereiche wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Feuerwehr” und
~Kulturelle Zwecke, Blrgerhaus” gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB
festgesetzt.

1.2 Innerhalb der als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzten Flache ist ausschliellich die Errichtung
eines Feuerwehrgebaudes mit Raumen fir Einsatz, Ausbildung und Verwaltung, Lager, Werkstatt, eine
Schlauchwaschanlage, eine Waschhalle, eine Fahrzeughalle fir Einsatzfahrzeuge, sowie die Errichtung
und Unterhaltung eines Biirgerhauses als Versammlungs- und Veranstaltungsstéatte und Stellplatze
zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung

2.1 Innerhalb der als Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzten Flachen betragt die zulassige
Grundflachenzahl 80 vom 100 (GRZ 0,8).

2.2 Die Hohe des Fertigfullbodens im Erdgeschoss (OKFF) darf eine Hohe von 345,5 m tiber NHN nicht
Uiberschreiten.

2.3 Die traufseitige Wandhothe (TH/Attikah6he) darf eine Hohe von 7,5 m, gemessen von der
FertigfulRbodenhdhe im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Wandabschluss, nicht Gberschreiten.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

3.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die zuldssigen Wandhohen dirfen gemaf 8 6 Abs. 11 HBO auf der Baugrenze zwischen
den Punkte A - B ohne Einhaltung von Abstandsflachen errichtet werden.

3.2 AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit
einer Grundflache von insgesamt maximal 150 m2 zulassig.

4. Stellplatze

4.1 Stellplatze sind ausschlieflich innerhalb der als Flachen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
Stellplatze festgesetzten Flachen zuldssig. Innerhalb der als Flache fur Verkehrsanlagen besonderer
Zweckbestimmung sind 6ffentliche Stellplatze herzustellen.

4.2 Es sind 12 Stellplatze gemaR ,DIN 14092-1: Feuerwehrhauser - Teil 1: Planungsgrundlagen*®
herzustellen.

4.3 Stellplatze sind gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Kiinzell in der aktuell gultigen Fassung
herzustellen. Die Pflanzmaflinahmen des § 5 Abs. 2 der Stellplatzsatzung dirfen gemaf Abs. 2 Satz c)
abweichend in der festgesetzten Griunflache umgesetzt werden.

5. Grunflachen

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel und Sport” ist ausschlie3lich eine
Nutzung als 6ffentliche Spiel- und Sportanlage zulassig.

6. Wasserwirtschaft

6.1 Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieBende, unverschmutzte
Niederschlagswasser ist breitflachig Gber die belebte Oberbodenzone zu versickern, zurlickzuhalten
oder in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen. Eine Einleitung in den
Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

6.2 Niederschlagswasser darf nicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache entwéassert werden.

6.3 Drainagen dirfen nicht an den Mischwasserkanal angeschlossen werden. Die Sicherung der Gebaude
gegen drickendes Wasser hat durch entsprechende bauliche Vorkehrungen (schwarze oder weil3e
Wanne) zu erfolgen.

6.4 Stellplatze auf den Grundstiicken sind versickerungsfahig (z.B. als Rasengittersteine, Schotterrasen,
Drainpflaster oder Pflaster mit breiten Rasenfugen) auszubilden.

7. Ortliche Bauvorschriften nach 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

7.1 Nutzbare Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 5 Grad der Geb&ude und
baulichen Anlagen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Anlagen zur Nutzung der
solaren Strahlungsenergie (z.B. mit Photovoltaikmodulen) auszustatten und/oder extensiv zu begriinen,
zu pflegen und zu warten.

7.2 Die Vegetationstragschicht von Grindachern muss eine Machtigkeit von mindestens 10 cm aufweisen.
Die Bewasserung soll ausschlieZlich mit Niederschlagswasser erfolgen. Aussparungen der
Dachbegriinung fur notwendige Dachaufbauten und technische Anlagen wie Heizung-, Reinigungs- und
Liftungsanlagen oder fir Photovoltaikstéander sind zulassig.

7.3 An den Grundstiicksgrenzen sind ausschlieBlich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis
zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber urspriinglicher Gelandeoberkante zuléassig. Dabei ist eine
Ausfiihrung ohne Sockel vorzunehmen und die Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10
cm so anzulegen, dass sie fur Kleintiere durchlassig sind. Die Einfriedungen sind zu begriinen oder in
eine Laubholzbepflanzung zu integrieren.

8. Grlinordnung

8.1 Innerhalb der als festgesetzten Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind alle vorhandenen Geholzbesténde zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Die festgesetzten Bereiche sind durch zusatzliche Pflanzungen zu erganzen. Die anzupflanzenden
Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und im Falle eines Ausfalls gleichwertig zu ersetzen.

8.2 Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf ErschlielBungs- und Stellplatzflachen
als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern oder mit
standortgerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Stein oder
Kiesgarten sind nicht zulassig.

8.3 Alle Lichtquellen im AuBenraum der Anlagen sind insektenfreundlich zu gestalten. Verwendet werden
darf ausschlief3lich warmweif3es Licht bis maximal 3.000 Kelvin und mit geringen UV- und
Blaulichtanteilen. Die Beleuchtung ist in méglichst geringer Hohe anzubringen und nach unten
abstrahlend auszurichten.

8.4 Stellplatze, Zufahrten und Wege sind versickerungsfahig (z.B. als Drainpflaster) auszubilden.

8.5 Die als zu erhaltend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, wahrend der BaumafRnahmen vor
Beeintrachtigungen zu schitzen und ggf. bei Ausfall zu ersetzen.

8.6 Fiur notwendige Verfullungsmalnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlie3lich unbelastetes
Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belastetem Bodenaushub ist
vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen. Mutterboden, der bei Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen
und wieder zu verwerten.

9. Eingriffs -und Ausgleichsregelung

9.1 Es besteht ein Ausgleichsbedarf fur Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft im Umfang von 3
Baumpflanzungen.

9.2 Dem Eingriff wird die im Plan auf Flurstiick 60/1 festgesetzte 208 m2 groRe Flache fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft neu zugeordnet.

9.3 Als Ausgleichsmalinahme sind drei Baume anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen. Es sind ausschlie3lich die Arten Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Quercus
petrea (Traubeneiche) oder Fraxinus excelsior (Esche) als Hochstamm mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm zu verwenden.
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Hinweise
1. Vorgeschlagene Geholzarten:
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Artenliste A ,Baume*

Laubbaume - Mindestpflanzqualitat: Hochstamm,
Einheimische Arten sind mit einem * markiert

3x verpflanzt; Stammumfang: 18-20 cm,

Acer platanoides Spitzahorn
Feldahorn*

Zweigriffliger Weilddorn*

Acer campestre
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Crataegus laevigata
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn*

Fraxinus ornus Blumenesche

(]

Frangula alnus Faulbaum*

Quercus petraea Trauben-Eiche*

Quercus robur Stieleiche*
Liguidamber styraciflua Amberbaum
Pyrus pyraster Wild-Birne*

Prunus padus Traubenkirsche*
Silberweide*

Echte Eberesche*

Salix alba
Sorbus aucuparia

Sorbus aria Gewodhnliche Mehlbeere*
Ostrya carpinfolia Hopfenbuche
Tilia cordata Winterlinde*

Tilia platyphyllos Sommerlinde*

Obstbdume : Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm, Regional Ubliche Sorten sind zu bevorzugen:
Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, Walnuss, Mirabelle, Quitte, Eberesche

Artenliste B ,Straucher”

Straucher: Mindestpflanzqualitdt 2x verpflanzt, 60-100 cm, Einheimische Arten sind mit einem *

markiert

Corylus avellana Haselnuss*
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Bluthartriegel*
Rhamnus catharticus Kreuzdorn*
Ribes uva-crispa Stachelbeere*
Rosa arvensis Kriechende Rose*
Rosa canina Hunds-Rose*
Salix caprea Salweide*
Sambucus racemosa Trauben- Holunder*
Sambucus nigra Schwarzer Holunder*
Viburnum lantana Wolliger Schneeball*

Virbunum opulus Gewohnlicher Schneeball*
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2. Artenschutzrechtliche MaBnahmen zur Vermeidung:

2.1 Unvermeidbare Gehdlzrodungen gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG sind ausschlieB3lich auRerhalb
der Brutzeit von Vogeln durchzufihren, das heif3t in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar.

2.2 Die Baufeldraumung sowie die Beseitigung von Vegetationsbestanden sind ausschlieBlich in der Zeit nach der Aufzucht von
Jungtieren ab Ende August bis zum Beginn der Brutzeit im Ende Februar zulassig.

3. Bodenschutz

Bei der Bauausfuhrung sind die vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(HMUKLV) herausgegebenen Merkblatter Bodenschutz fur Hauslebauer und Bodenschutz fir Bauausfilhrende zu beachten.

4. Denkmalschutz

Am gekennzeichneten Kulturdenkmal gemaR § 2 Abs. 1 HDSchG bediirfen alle MaRnahmen am AuReren und Inneren der
Genehmigung durch die Denkmalschutzbehdérde nach § 18HDSchG.

Auf die Meldepflicht an das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde gemafl § 21 HDSchG
wird hingewiesen

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

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

Baugrenze

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fir den
Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

: o 41

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

Flachen fir den Gemeinbedarf

Feuerwehr Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

StraBenbegrenzungslinie

6.1. StralBenverkehrsflachen 6.2.
m 6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: Offentliche Parkflache

7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen Anlagen, Einrichtungen
und sonstige MalRhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (89 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

O

Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

sowie fur Ablagerungen; hier: Elektrizitat

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

Grunflachen

(s, Bolzplatz 0 Spielplatz

]

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalBhahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(8 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

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

13.2.1. Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a, Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

13.2.1. Anpflanzen: Baume

. 13.2.2. Erhaltung: Baume

14. Regelungen fir die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz

(89 Abs. 6, 8§ 172 Abs. 1 BauGB)
Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

o
(8 9 Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

13.2.2. Erhaltung: Staucher

St 15.3. Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

geplante Grinflache innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche / Gemeinbedarfsflache

geplanter Platz und FuRweg innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche / Gemeinbedarfsflache

‘ Neupflanzung: Baum, Standortvorschlag nicht bindend
‘ Neupflanzung: Strauch, Standortvorschlag nicht bindend
/\: /\ Baum entfallt

N

Leitung unterirdisch Bestand

PLANGRUNDLAGE

Hohenschichtlinien,
Angaben in Metern tiber NHN (z. B. 345.00 m)

35/1 Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

Gebéaudebestand

AUFSTELLUNGS- UND BESCHLUSSVERMERKE

1) Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 2. ,Ortsmitte Keulos* wurde von der
Gemeindevertretung Kinzell am 21.03.2024 gefasst. Der Beschluss wurde am 20.06.2024 ortsublich
bekanntgemacht.

2) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1
BauGB wurde durch Vertffentlichung am 20.06.2024 bekanntgemacht und durch Auslegung eines
Plankonzepts vom 25.06.2024 bis einschl. 26.07.2024 durchgefiihrt. Bis zum 26.07.2024 konnten hierzu
Stellungnahmen abgegeben werden.

3) Frihzeitige Beteiligung der Behdrden

Die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom 19.06.2024 und mit
Fristsetzung bis zum 26.07.2024.

4) Beteiligung der Offentlichkeit

Die offentliche Auslegung gemald 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB wurde am
.................... bekanntgemacht und vom .................... bis einschl. .................... durchgeflhrt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die nach §
3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen, in der Zeit vom ................... bis einschlief3lich
.................... auf der Internetseite der Gemeinde Kiinzell zuganglich gemacht wurde.

Kinzell, den ........coeevunn...
(Siegel)
(Timo Zentgraf, Blrgermeister)

5) Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom .................... .

6) Satzungsbeschluss und Beschluss der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Der Bebauungsplan wurde gemafl § 10 BauGB am .................... von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden gemall § 91 HBO ebenfalls am
.................... beschlossen.

Kinzell, den .....c..coeevunn...
(Siegel)
(Timo Zentgraf, Blrgermeister)
7) Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung am ................... in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt wird der
Bebauungsplan zur Einsicht fir jede Person in der Gemeindeverwaltung, Abteilung Bauamt bereitgehalten
und Uber seinen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Kinzell, den ........coeevunn...
(Siegel)
(Timo Zentgraf, Blrgermeister)
8) Bestatigung des Inhalts der Satzung
Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschliissen der

Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit malRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.
Kinzell, den ........coeevunn...
(Siegel)

(Timo Zentgraf, Blrgermeister)
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