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Teil B - Umweltbericht

9. Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der vorliegende Umweltbericht behandelt den Bebauungsplan Nr. 18, ,Bucheller” im Ortsteil Welkers der
Gemeinde Eichenzell.

Bisher existieren keine Bebauungsplane innerhalb des Vorhabengebiets. Die baurechtliche Genehmi-
gungsfahigkeit ergibt sich derzeit aus den Vorgaben des § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich). Bauvor-
haben sind damit nur dann genehmigungsfahig, wenn sie der Land- und Forstwirtschaft dienen oder unter
eine sonstige Privilegierung nach § 35 BauGB fallen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 18 beabsichtigt die Gemeinde Eichenzell die stadtebauliche Situation in
diesem Teil des Ortes Welkers neu zu ordnen. Zukinftig soll sich die Genehmigungsfahigkeit von
Vorhaben nach den Vorgaben des Bebauungsplans richten.

9.1 Standort des Bauleitplans

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils Welkers, dstlich der Autobahn A 7 sowie nérdlich
der KreisstraBe 61 und umfasst Grundstiicke nérdlich und stdlich der Vogelsberger Strale sowie
beiderseits der Stralle ,Bucheller”. Es weist eine Grofke von ca. 2,5 ha auf und ist gegenwartig teilweise
bereits bebaut.

9.2 Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht eine GRZ von 0,3 (GRZ 1) vor, dadurch kann eine Flache von bis
zu 0,45% je Baugrundstick bebaut/versiegelt werden (GRZ IlI). Auch dem bisher unbeplanten
Innenbereich kann diese Grundflachenzahl zugeschrieben werden. Durch die vorliegende Bauleitplanung
wird die tatsachliche Grundflachenzahl nicht erhdht. Allerdings wird auf den nicht bebauten Grundstlicken
(Bauliicken) neues Baurecht geschaffen, sodass ein Ausgleich notwendig ist.

Flachenverteilung im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Geplante Flachennutzung Fléchengrofe im m?/ ha (gerundet)
Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis WA 5) 21.939 m?
davon Bauliicken (WA 2 teilweise, WA 4 teilweise) 7.582 m?
(berbaubar (GRZ I) 3.412 m?
nicht (iberbaubar 4.170 m?
davon Bestandsbebauung 14.352 m?
(berbaubar (GRZ I) 6.458 m?
nicht Gberbaubar 7.894 m?
Verkehrsflachen 3.390 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 25.393 m?
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10. Ziele des Umweltschutzes

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich in der Beurteilung der Auswirkungen der im Bauleitplan
fixierten Siedlungs-/Infrastrukturentwicklung an den in den Fachgesetzen dargestellten umwelt-
gesetzlichen Zielen und Vorgaben und den nachfolgenden (ibergeordneten raumordnerischen

101

Zielvorgaben und Fachplanungen.

Fachgesetze

In Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind:

Gesetz

Ziele und Grundsétze

Baugesetzbuch (BauGB)

Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, Schaffung
gesunder Wohn-/ Arbeitsverhéltnisse, Gewahrleistung
einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozial-
gerechten Bodennutzung, Sicherung einer menschen-
wirdigen Umwelt, sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden, Nacherdichtung/ Mafnahmen zur
Innenentwicklung, Vermeidung erheblicher Beeintréachti-
gungen des Landschaftsbildes / Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
(BNatSchG) erganzt durch Hess. Ausfiihrungsgesetz
zum BNatSchG (HABNatSchG)

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft, Erhalt, Schutz der gesetzlich geschiitzten
Biotope, wildlebenden Tier- und Pflanzenarten
(Artenschutz), Prifung der Vertraglichkeit mit
Natura2000-Gebieten, Eingriffsregelung

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgange
(BImSchG)

Schutz vor schadliche Umwelteinwirkungen (u.a. Larm,
Schadstoffe, Geriiche), Vermeidung schadlicher
Umwelteinwirkungen fir den Menschen, Erhaltung der
bestmdglichen Luftqualitat

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Boden-
veranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(BBodSchG), ergénzt durch Hess. Gesetz zur
Ausfiihrung des BBodSchG und zur Altlastensanierung
(HAItBodSchG)

Sicherung der 6kologischen Leistungsfahigkeit der
Boden, Erhalt der Bodenfunktionen, Abwehr schadlicher
Bodenveranderungen, Sanierung von Altlasten

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG),
erganzt durch Hessisches Wassergesetz (HWG)

Sicherung von Gewéssern als Bestandteil des
Naturhaushalts, Schutz/Renaturierung von Gewassern,
Einhaltung von Gewasserrandstreifen,
Niederschlagsversickerung, Uberschwemmungsschutz,
Erhalt der Grundwasserqualitat
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Fachplane

Regionalplan Nordhessen 2009

Der Regionalplan Nordhessen (2009) weist fiir das Planungsgebiet ,Vorranggebiet Siedlung Bestand®
aus. Die Planung widerspricht somit nicht den im Regionalplan konkretisierten Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

Abbildung: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009

Flachennutzungsplanung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell ist der Geltungsbereich des
Plangebiets im mittleren Teilbereich als ,gemischte Bauflache* nach § 1, Abs.1 Nr. 2 BauNVO und
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Bebauungsplanung
Im Plangebiet gibt es bisher keinen Bebauungsplan.

Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans der Gemeinde Eichenzell ist das Plangebiet als Siedlung
ausgewiesen.

"'E‘ﬂt‘ 1k

Abbildung: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Geme/nde Eichenzell

11. Standort

111 Lage, Topographie

Die Planungsflache liegt in der Gemeinde Eichenzell am westlichen Ortsrand des Ortsteils Welkers. Sie
besitzt eine Grofle von ca. 2.6 ha.

Naturrdumlich gehért die Flache zum Osthessischen Bergland und hier zur Haupteinheit Kuppenrhdn,
Untereinheit Westliches Rhonvorland. Das Planungsgebiet liegt in einer Hohe von ca. 291 m (iber NN bis
ca. 315 m iber NN. Das Gelande fallt in einer Sud-Nordrichtung ab. Insbesondere im stidlichen
Geltungsbereich fallen starke Neigungsverhéltnisse (nach Norden geneigter Hang) auf.

11.2  Nutzung, Bestand

Das Plangebiet wird hinsichtlich seiner Nutzung durch Wohnen geprégt. Die Vogelsberger Stralie fungiert
als HaupterschlieRungsstralRe und fangt einen Groldteil des Durchgangs- sowie wohnortnahen Verkehrs
auf. Griinflachen im Geltungsbereich des Plangebietes werden als Weideland beziehungsweise Garten
genutzt.

11.3  Schutzgebiete / gesetzlich geschiitzte Biotope

Naturschutz- / Landschaftsschutzgebiete oder sonstige nach Hess. Naturschutzgesetz ausgewiesene
Schutzflachen oder Einzelbiotope werden durch das Planungsvorhaben weder in Anspruch genommen
noch beeintrachtigt.
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12. Beschreibung des Umweltzustands und der ermittelten Umweltauswirkungen

121 Arten und Biotope

Zustand: Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb eines bestehenden Siedlungsgebiets mit homogener
Nutzung und ist zum Teil bebaut. Es gibt groRe unbebaute Grundstiicke, jedoch Iasst die Nutzungsstruktur
keinen Rickschluss auf geschiitzte Arten zu. Die bestehenden Freiflachen werden regelmaRig gemaht.
Wilde Heckenstrukturen oder unkontrollierter Aufwuchs sind nicht erkennbar.

Entlang der Vogelsberger Stralle befindet sich aufgrund der Hanglage Strallenbegleitgriin, im nordlichen
Bereich eine Baumgruppe mit heimischen Laubgehdlzen sowie vereinzelt Solitarbédume.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Biotope.
Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die aktuelle Nutzung

Verandert und ausgedehnt. Die Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, wie z.B. die Gestaltung der nicht versiegelten Grundstuicksflachen mit Anpflanzung
von standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen und der Erhalt der Baumreihe und Einzelgehdlzen
garantieren weiterhin eine Grunddurchgriinung. Von einer Erhéhung des Biotopwerts ist nicht
auszugehen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut anzunehmen, jedoch wird der
Versiegelungsgrad zunehmen.

12.2  Wasser

Zustand: Natlrliche Oberflichengewasser sind innerhalb des Planungsgebiets nicht vorhanden. Auch
liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans auflerhalb von amtlich festgesetzten und geplanten
Wasser- und Heilquellenschutzgebieten.

Auf Grund der Vorbelastungen durch die Wohnnutzung kommt dem Plangebiet beziiglich Grundwasser
eine geringe Bedeutung zu.

Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die aktuelle Nutzung nicht verandert, aber
ausgedehnt. Eine planerische Nachverdichtung findet statt. Vorhandene Baullicken kdnnten ohne
vorliegende Bauleitplanung nicht bebaut werden. Es sind jedoch keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut anzunehmen.

12.3  Geologie, Boden

Nach Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Hessischem Altlasten- und Bodenschutzgesetz
(HAItBodSchG) ist der Bodenschutz in der Bauleitplanung besonders zu berticksichtigen. GemaR § 1
HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens auf der Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Generell kommt Boden aufgrund ihrer Eigenschaften und
den daraus resultierenden Funktionen eine hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt zu (Regelungs- und
Speicherfunktion, Lebensgrundlage und Lebensraumfunktion, Nutzungsfunktion fiir die Landwirtschaft,
Archivfunktion der Zeit- und Naturgeschichte).

Zustand: Nach dem Geologie Viewer Hessen (HLNUG, 202) ist das Plangebiet dem geologischen
Strukturraum ,Mesozoisches Gebirge* (1. Ordnung), ,Mesozoische Schollen (2. Ordnung), ,Osthessische
Buntsandstein-Scholle” (3. Ordnung) zuzuordnen. Damit bilden Sandsteinformationen den geologischen
Sockel des Plangebietes.

Im Bodenviewer von Hessen (HLNUG, 2024) bleibt das Plangebiet in Teilen unbewertet, da es sich um
bestehende Siedlungsflache handelt. Zwei unbebaute Fl&chen (Baullicken) erhalten eine Bewertung (1x
gelb/mittel, 1x hellgriin/gering) . Danach kommt der zentralen Freiflache (WA 4) eine geringe Bedeutung
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und der Flache nérdlich der Vogelsberger Stralle (WA 2) eine mittlere Bedeutung im Rahmen der Boden-
funktionsbewertung fur die Raum- und Bauleitplanung (HLNUG, 2024) zu (siehe Abbildung unten).
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Abbildung: Auszug aus der Karte ,Bodenschutz in der Planung®, Bodenviewer Hessen

Natur- oder kulturhistorisch bedeutsame Bdden sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Generell haben
Boden aufgrund ihrer Eigenschaften und den daraus resultierenden Funktionen eine hohe Bedeutung fir
den Naturhaushalt (z.B. Filter- oder Pufferfunktion, Biotopentwicklungspotential). Diese Bedeutung kann
den Bauliicken sowie den Grinflachen im Geltungsbereich des Plangebiets zugesprochen werden.
Insgesamt hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Boden.

Folgende Tabelle zeigt die Einzelbewertungen der Bodenfunktionen fiir die bewerteten Flachen:

Flache im WA 4

Bodenfunktion Bewertung | Wertstufe
Lebensraum fiir Pflanzen, Standorttypisierung Biotopentwicklung | mittel 3
Lebensraum fiir Pflanzen, Ertragspotenzial mittel 3

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Feldkapazitat gering 2

Boden als Abbau-, Ausgleichs- u. Aufbaumedium, Nitratriickhalt gering 2
Gesamtbewertung gering 2

Flache im WA 2

Bodenfunktion Bewertung | Wertstufe
Lebensraum fiir Pflanzen, Standorttypisierung Biotopentwicklung | mittel 3
Lebensraum fiir Pflanzen, Ertragspotenzial hoch 4
Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Feldkapazitat gering 2

Boden als Abbau-, Ausgleichs- u. Aufbaumedium, Nitratriickhalt gering 2
Gesamtbewertung gering 2
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Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die aktuelle Wohnnutzung ausgedehnt.
Es sind daher Auswirkungen auf das Schutzgut anzunehmen. Bestehende Freiflachen und Baullicken
kénnen von einer Neubebauung und damit von Versiegelung und Verlust von bisher offener Bodenflache
betroffen sein. Dazu kommen auch bauzeitliche Auswirkungen durch z.B. Bodenumlagerungen,
Befahrung / Verdichtung.

Fur die bodenfunktionale Gesamtbetrachtung auf Grundlage der Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompen-
sationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden (HLNUG, 2018) wurde - bezogen auf die neue Siedlungsflache
von 3,3 ha - die GRZ Il mit GRZ x 1,5 (Vollversiegelung ohne Berticksichtigung der festgesetzten
Versiegelungsvermeidung) angesetzt und fir die verbleibenden Freiflaichen eine Verdichtung mit
entsprechendem Wertstufenverlust von 20% angenommen.

Ermittlung des bodenbezogenen Kompensationsbedarfs fiir den Bebauungsplan Nr. 18 Bucheller
Wertstufen vor Eingriff Wertstufen nach Eingriff Wertstufendifferenz
Flache
Auswirkungsprognose i ha | Etrags: Feldkapa- | Nitrat- | oo | Feldkapa- | wivor | Ertrags- | Fe9& | pitrat.
potenzial zitiit riickhalt potenzial Zitit riickhalt | potenzial pazitit riickhalt
Baufldche WA 20,18 ha
0,08 4 2 2 0 0 0 4,00 2,00 2,00
GRZ110,45
Baufldche WA 4 0,57 ha
0,26 3 2 2 0 0 0 3,00 2,00 2,00
GRZ 110,45
. Wertstufendifferenz Kompensationshedarf
Kompensations- Fliche
. Minderungsmafnahmen Ertrags- Feldkapa- Nitrat- Ertrags- Feldkapa- Nitrat-
bedarf in ha potenzial riickhalt | potenzial riickhalt
zitiit P zitit
Bauflachen WA 2 0,08 - 4,00 2,00 2,00 0,32 0,16 0,16
Bauflachen WA 4 0,26 - 3,00 2,00 2,00 0,78 0,52 0,52
Summe Ausgleichsbedarf nach Bodenfunktionen (BWE) 1,1 0,68 0,68
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden (BWE) 24

Es wurde ein bodenbezogener Kompensationsbedarf in Héhe von 2,4 Punkten ermittelt. Konkrete
Ausgleichsmallnahmen liegen derzeit nicht vor. Im Laufe der Planung wird Uberpriift, ob
bodenschutzbezogene AusgleichsmaBnahmen im Zuge des naturschutzfachlichen Ausgleichs mdglich
sind.

124  Klima

Zustand: Das Mikroklima im Planungsgebiet entspricht dem eines gemischt genutzten bzw. gewerblich
genutzten Siedlungsgebiets in Ortsrandlage. Die bebauten Flachen mit eher geringem Gehdlzanteil
besitzen keine Bedeutung fir die bioklimatische Ausgleichs- und Filterfunktion, wobei die vorhandene
Baumreihe und groRe Einzelbdume positive Auswirkungen auf das Mikroklima bewirken (Verschattung,
Verdunstung, Kihlleistung). Das Plangebiet ist aufgrund seiner Nutzung nicht als potentielles Kalt- oder
Frischluftentstehunsgebiet anzusprechen.

Auswirkungen: Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut anzunehmen.
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Orts- und Landschaftsbild
Zustand: Das Planungsgebiet ist Teil der Ortschaft Welkers

Im stidlichen Bereich wird das Ortsbild durch die Hanglage und die dortige bestehende Bebauung gepréagt.
Der Ubergang ins Offenland erfolgt unmittelbar an der letzten Bebauung.

Im nérdlichen Bereich handelt es sich um Flachen gepragt durch weitgehende Einzelhausbebauung sowie
ehemalige kleinbduerliche Nebenerwerbsbetriebe.

Abbildung: Aufnahme Bucheller Richtung Norden

Besondere Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hat die bestehende Autobahnbriicke.

Abbildung: Aufnahme Vogelsberger Stralle Richtung Westen

Auswirkungen: Die Aufstellung des Bebauungsplans bringt keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut mit sich, da bestandssichernde Malnahmen getroffen werden.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Zustand: Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler.

Auswirkungen: Es sind keine Auswirkungen zu erwarten. Sonstige wirtschaftliche Werte werden durch die
Uberplanung nicht beeintrachtigt.
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12.7  Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

Zustand: Fir das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und Erholungsfunktion sowie Larm relevant.
Hauptlarmemittent ist die bestehende Autobahnbriicke. Diese befindet sich an jedem Punkt des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans mindesten 150 m entfernt. Sonstige Larmemittenten, die tber die
normale Wohnnutzung hinausgehen, sind nicht vorhanden. Die sonstige Larmsituation entspricht der
eines Wohngebiets mit Immissionen von Wohnen und Verkehr.

Auswirkungen: Durch die Bauleitplanung sind keine zusatzlichen Larmemissionen zu erwarten. Der
bestehende Larm durch die Autobahn wird Uber entsprechende Festsetzungen im Baubereich
abgemildert.

128  Wechselwirkungen

Naturgemaf bestehen zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts und damit zwischen den hier
betrachteten Schutzgiitern Wechselbezlige. Diese beeinflussen sich gegenseitig in vielfaltiger Weise und
in unterschiedlichem MaR. Insbesondere die Schutzgiter Boden, Wasser, biologische Vielfalt und
ortliches Klima sind tber Wirkungszusammenhange funktional eng verbunden. Darliber hinaus sind
beispielsweise (meist positive) Wirkungen der biologischen Vielfalt auf den Menschen oder auf das Land-
schaftsbild bekannt. Umgekehrt wirkt der Mensch mit seinen Aktivitaten (Bauen, Erholung, Verkehr,
Landwirtschaft etc.) meist negativ auf die Schutzglter Arten / Biotope, den Boden oder den
Wasserhaushalt.

Besonders der Wirkungspfad Boden-Wasser ist in den unversiegelten Bereichen oftmals trotz
gartnerischer oder landwirtschaftlicher Nutzung noch intakt. Durch die angestrebte Planung kann in den
Bereichen der Baullicken der Wirkungspfad verloren gehen.

13. Weitere Belange des Umweltschutzes

131 Abfalle und Abwasser

Im Plangebiet fallen bereits Abfélle und Abwasser aus privater Nutzung an, die fachgerecht entsorgt
werden. Die Abwasser werden Uber die vorhandene Kanalisation in einer Klaranlage entsorgt. Eine
Anderung durch die Aufstellung der Bauleitplanung ist nicht zu prognostizieren.

13.2  Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Das Thema wird durch die Planung nicht ausgeschlossen.

13.3  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Im Zuge méglicher Bauvorhaben auf vorhandenen Bauliicken werden voraussichtlich allgemein
zugelassene Techniken und Stoffe gemaR der fachlichen Praxis angewandt bzw. eingesetzt.
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14. Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine ,Null-Variante* beinhaltete einen Verzicht auf die stadtebauliche Planung. Eine Bebauung
vorhandener Bauliicken ware auf Grundlage der bestehenden Bebauungsplane oder des § 34 BauGB
nicht moglich.

15. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Hinsichtlich anderer Planungsmdglichkeiten ist abzuprifen, inwieweit im bestehenden Siedlungsbereich
Eichenzells Entwicklungspotentiale fiir Wohnbauflachen vorliegen. Vorrangig ist dabei zu betrachten, ob
der Bedarf durch MalRnahmen der Innenentwicklung bzw. der Reaktivierung von Brachflachen gedeckt
werden kann. Bei dem gewahlten Plangebiet handelt es sich um eine solche MalRnahme der Innenent-
wicklung. Die Flache hat sich durch AuBenbereichsbebauung hin zu einem Siedlungsbereich entwickelt,
sie ist erschlossen und teilweise bebaut. Der vorliegende Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen
zur Innenentwicklung durch Schaffung von Baurecht fir unbebaute Flachen.

Die Darstellung von anderweitigen Planungsmdglichkeiten missen unter Berlcksichtigung der Zielset-
zungen und des raumlichen Geltungsbereichs des Plans angeboten werden. Aufgrund der im Plangebiet
vorhandenen Erschliefungsstralen verbleiben keine Mdglichkeiten fur anderweitige Flachenaufteilungen.

16. Eingriffs- und Ausgleichsplanung

16.1  MinimierungsmaBnahmen

Minimierungsmafinahmen sind MalRnahmen, die die Auswirkungen eines unvermeidbaren Eingriffs
auf ein méglichst geringes Maf reduzieren.

Dazu sind im vorliegenden Bebauungsplan folgende Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
enthalten:

o  Gestaltungsvorschriften (Gebaudehohe, Dachneigung, Dacheindeckung, Fassadengestaltung
ua.)

e Durchgriinungsmalinahmen (Pflanzung von B&umen oder Strduchern auf den privaten
Baugrundstiicken)

o Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen

16.2  Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Bilanzierung des Kompensationsbedarfs fiir den vorliegenden Bebauungsplan wird in Anlehnung an
die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen von 2018 vorgenommen. Dabei ist zu beachten,
dass das Plangebiet in Teilen bereits bebaut ist.

Die noch unbeplanten Flachen des Plangebiets sind ohne Bebauungsplanung dem Aufenbereich
zuzuordnen und koénnen daher ohne bauleitplanerische Sicherung keiner Bebauung zugefiihrt werden.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Bebauung erméglicht, so dass Eingriffe in den Natur-
haushalt ermdglicht werden. Flr diese Flachen ist eine Kompensation notwendig, siehe Abbildung, griin
markierte Flachen.
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Gemeinde Eichenzell, Ortsteil Welkers, Bebauungsplan Nr. 18 "Bucheller"
Eingriffs-Ausgleichsplan

Staedte

Zustand vor Eingrift: Bornwiesen Getungsbereich des 204m2
06.350 intensiv genutzie Bevauungsplans
Wirtschatwiese (21 WP)
1.848 m2 = 38.808 WP Zustand nach Eingriff: l ’ Bestand bebaute Flache 14.352m2
/ DBebaute Flache entspr. GRZ. keine Bilanzierung
/ _—~10.710 Dachfiiche (3 WP)
/ A" ssam2=1662WP Bestand Verkehrsfiache 13%0m2
' { 10.530 wasserdurchidssige w1 keine Bilanzierung
Befe: 6 WP,
178 ,,’:","‘93“ n\2’ - Unbebaute Fliche - Baulicke 7.522v2
250 At wad shaikiia Bilanzierung Kompensation
w ausgarten (14 WP)

a
1116 5.624 m2

L) " Witschaftswiese (21 WP)
5734 m2 = 120414 WP

Zustand nach Eingriff.
L bebaute Fiiche entspr. GRZ.
. ~——————_10.710 Dachfliche (3 WP)
1.720 m2 = 5.160 WP
10,530 wasserdurchissige
Befestigung (6 WP)
860 m2 = 5.160 m2
11221 Arten- und struktur-
armer Hausgarten (14 WP)
3154 m2 = 44.142 m2

| [ Gemarkung Welkers M 1:1.000)§

Abbildung: Eingriffs-Ausgleichsplan Bebauungsplan ,Bucheller” (verkleinert, Original siehe Anhang)

Die nachfolgende Tabelle stellt den Ausgangszustand (Zustand vor Eingriff) fir die Baullicken dar.
Wertbestimmend ist die landwirtschaftliche Nutzung.

Der Zustand nach Eingriff beriicksichtigt die Bebauungs- und Versiegelungsmdglichkeiten. Dabei sind ca.
1/3 des jeweiligen Baugrundstiicks mit Wohngebauden bebaubar, dariiber hinaus kénnen weitere Flachen
(bis zu einer GRZ von 0,45) versiegelt werden. Darlber hinaus entstehen géartnerisch gepflegte Frei-
flachen, die nach Vorgabe der griinordnerschen Festsetzungen zu bepflanzen sind.

Es ergibt sich durch die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft ein Defizit von 84.392 Biotopwert-
punkten.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung der Bauliicken (griin markiert im Plan) in Anlehnung an die
Kompensationsverordnung Hessen (Stand 2018):

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP | Flache je Nutzungstyp Biotopwert
in m?
Typ-Nr. | Bezeichnung vorher | nachher | vorher | nachher
Zustand vor Eingriff
06.350Zu | Intensiv genutzte Wirtschaftswiese | 21 | 7582 | - [159.222| -
Zustand nach Eingriff
10.710 Dachflache nicht begriint 3 - 2.274 - 6.822
(bebaubare Flache nach GRZ 1)
10.530 Wasserdurchlassige 6 - 1.038 - 6.228
Flachenbefestigung
(versiegelbare Flache nach GRZ
2)
11.221 Neuanlage strukturreicher 20 - 4.270 - 59.780
Hausgarten
Summe 7.582 7.582 | 159.222 | 72.830
Biotopwertdifferenz -84.392
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16.3  Kompensation des Eingriffs

Um das durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete Eingriffsdefizit vollstdndig auszugleichen,
werden Biotopwertpunkte in Hohe von 84.392dem Bebauungsplan zugeordnet. Da das gemeindliche Oko-
konto der Gemeinde Eichenzell nicht uber ausreichend Biotopwertpunkte verfiigt, sollen diese bis zum
Verfahrensabschluss noch generiert werden (Ankauf, MaRnahme ,Biberteich am R1*, Gewasserrenatu-
rierung nach WRRL).

17. Zusatzliche Angaben

171 Verfahren der Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung erfolgte verbal - argumentativ mit einer dreistufigen Bewertung der Bedeutung des
Planungsgebiets flir das Schutzgut sowie einer dreistufigen Bewertung der Auswirkungen auf Schutzgiiter
(gering, mittel, hoch). Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die
Schutzgliter ermitteln, beschreiben und bewerten zu konnen. Technische Licken oder fehlende
Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, benétigte Unterlagen waren verfligbar.

17.2  Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchflihrung der Bauleitpléne eintreten, zu dberwachen. Damit sollen insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe
ergriffen werden. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Fest-
setzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Malinahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4.

In der Praxis sind Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung wie Eichenzell auf Informationen der
Fachbehdrden aulerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Die Behérden haben gemaR § 4, Abs. 3
BauGB nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans die Gemeinde zu unterrichten,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Die Gemeinde Eichenzell kann im vorliegenden Fall vor allem die Umsetzung des Bebauungsplans
beobachten sowie sicherstellen, dass grinordnerische MalRnahmen (z.B. Erhalt der festgesetzten
Gehdlze) beachtet und umgesetzt werden.

17.3  Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan wird aufgestellt, um fiir den westlichen Teilbereich der Ortschaft Welkers
eine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu ermdglichen. Bisher existieren keine rechtskraftigen
Bebauungspléane. Die baurechtliche Zul&ssigkeit bemisst sich nach § 35 BauGB.

Der Bebauungsplan sieht weitere Nachverdichtungen vor. Fr die Schutzgliter sind zum Teil nachteilige
Auswirkungen zu erwarten.
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