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Teil A — Allgemeine Begriindung

1. Vorbemerkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage der aktuellen Fassung des Baugesetzbuches
in der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.08.2025.

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung (Teil A)
beizufligen. In der Begriindung sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Weiterhin ist dem Entwurf der Begrindung ein Umweltbericht (Teil B) als gesonderter Teil der
Begriindung beizufiigen.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt sudwestlich der Ortsmitte von Welkers, ostlich der Autobahn 7 sowie nordlich der
Kreisstraflie 61.
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Abbildung 1 Ubersichtsplan Bebauungsplan "Bucheller”

Der Geltungsbereich umfasst Grundstiicke nordlich und stdlich der Vogelsberger Strale sowie
beiderseits der Strale ,Bucheller”.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs erfolgt in Teilen parzellenscharf entlang vorhandener Grund-
stiicksgrenzen (Westen und Osten). Die sudliche, wie auch die nordliche Grenze des Plangebietes wird
entlang vorhandener Gebaudekanten oder unter Aussparung von Grlnstrukturen gefihrt. Damit wird der
AuRenbereich durch vorrickende Besiedlung geschutzt. Vorhandene Baultcken werden einbezogen, um
die vorhandene Infrastruktur optimal zu nutzen.
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Gemeinde Eichenzell, Ortsteil Welkers, Bebauungsplan Nr. 18 "Bucheller”
Geltungsbereich
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Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,5 ha in der Gemarkung Welkers. Folgende
Flurstiicke sind betroffen:

e Flur°10
Flst. 50/3 (Vogelsberger Strale/teilweise), 49/2 (teilweise), 29/6, 29/7, 29/8, 29/9 (teilweise), 31
(teilweise), 32/1 (teilweise), 34/3 (teilweise)

e Flur°11
Flst. 29/14, 28/14,13/1, 13/2, 12/3, 12/4, 11/3, 11/2, 24/2 (Bucheller/ teilweise), 10/2, 10/1 (teilweise),
9, 8 (teilweise), 5, 6/2, 6/4, 4/5, 7 (teilweise), 4/6 (teilweise), 6/3, 6/1, 4/3, 4/4, 116, 1/5, 1/3, 1/2, 1/7,
118, 3 (teilweise)

3. Grundlagen, Veranlassung und Planziel

Flr den gesamten Geltungsbereich existiert bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Der Bereich
ist als AuBenbereich zu bewerten, innerhalb dessen sich die Baugenehmigungsverfahren nach § 35
BauGB richten. Demnach sind Vorhaben nur dann genehmigungsfahig, wenn Sie der Land- und
Forstwirtschaft dienen. Eine Bebauung zu Wohnzwecken kann ohne entsprechende Bauleitplanung
daher nicht sichergestellt werden. Ziel des Bebauungsplans ist es, die bisher nicht fur eine Wohnnutzung
zur Verfligung stehenden Bauliicken (siehe Abbildung 3: Bauliicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Bucheller'rmittels Bauleitplanung bebaubar zu machen. Dabei soll eine kompakte Wohngebietsflache
entstehen, die dem Siedlungsbereich ,Bucheller eine sinnvolle Nachverdichtung ermaglicht.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 18 beabsichtigt die Gemeinde Eichenzell diese stadtebauliche Situation in
diesem Teil des Ortes Welkers neu zu ordnen und eine bauliche Weiterentwicklung zu ermoglichen.
Das Plangebiet weist im Uberwiegenden Teil eine geringe Bebauungsdichte mit einem Anteil an
unbebauten Grundstiicken und zum Teil groBen Garten auf. In diesem Bereich soll eine am Bestand
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orientierte Nachverdichtung erméglicht werden. Nicht zuletzt ist es stadtebauliches Ziel, die Ansiedlung
von Nutzungen zu verhindern, die stadtebaulich nicht erwlinscht sind.

Gemeinde Eichenzell, Ortsteil Welkers, Bebauungsplan Nr. 18 "Bucheller”
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Abbildung 3: Bauliicken im Geltungshereich des Bebauungsplans "Bucheller'r

Unter Berucksichtigung der vorhandenen, Uberwiegenden Wohnbebauung sowie unter Beachtung der
kiinftigen Gebietsentwicklung wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

4. Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat am 19.09.2024 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 18, OT Welkers ,Bucheller gemaR § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) gefasst.

Das Bauleitplanverfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefihrt. Die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 28.10.2024 bis 30.11.2024. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.10.2024 gemaR § 4
Abs.1 BauGB beteiligt.

Die offentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum vom ... bis einschlieRlich ... Dies entspricht einer
Auslegungsfrist von mindestens 30 Tagen.
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5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Der Planungsraum Fulda wird im Regionalplan Nordhessen 2009 (RPN 2009) dem landlichen Struktur-
raum zugeordnet. Das Oberzentrum dieser Region ist die Stadt Fulda, der gemeindliche Kernort Eichen-
zell ist als Grundzentrum ausgewiesen.

Nach der Zielfestlegung der Ziffer 2.2 ,Strukturrdume* - Ziel 2, bildet das Oberzentrum Fulda mit den
benachbarten Grundzentren Petersberg, Kinzell, Eichenzell im I&ndlichen Raum den oberzentralen
Siedlungsbereich Fulda zur Starkung und Entwicklung der oberzentralen Funktionen. Er hat u.a. die
Aufgabe, Standorte fiir die allgemeine Siedlungs- und Gewerbeentwicklung des Oberzentrums zu
sichern.

Innerhalb der Gemeinde Eichenzell umfasst dieser Bereich die Ortsteile Eichenzell, Kerzell, Léschenrod,
Ronshausen, Rothemann und Welkers. Der Ortsteil Welkers liegt am Rand des Oberzentrums. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als ,,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ ausgewiesen.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009

5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell ist der Geltungsbereich des Plan-
gebiets als ,gemischte Bauflache” nach § 1 Abs, 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Der Bebauungsplan wird
daher gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2020 der Gemeinde Eichenzell

5.3 Landschaftsplan

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

5.4 Bebauungsplane

Im Plangebiet gibt es bisher keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

5.5 Wasserschutzgebiete

Der westliche Teil des Plangebietes liegt bis zur StraBe Bucheller in der Zone Ill des Trinkwasserschutz-
gebietes 631-109 (siehe Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2020 der Gemeinde Eichenzell).
Bei Umsetzung von Bauvorhaben ist die Schutzgebietsverordnung vom 12.10.1987, veroffentlicht im
Staatsanzeiger 44/87 S. 2175 Bauvorhaben zu beachten ist.

5.6 Denkmalschutz

Im Planbereich bzw. im nédheren Umfeld gibt es keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 Hess. Denkmal-
schutzgesetz.
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6. Bestandssituation

6.1 Vorhandene Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist zu gut zwei Dritteln durch Verkehrsanlagen und vorhandene Wohnbebauung mit
Einzelhdusern sowie ehemaligen kleinbduerlichen Nebengebauden, erschlieRenden Freiflichen und
gartnerisch gepflegten Grinflachen gepragt. Circa ein Drittel des Plangebiets wird landwirtschaftlich
genutzt (Acker und Wirtschaftswiese). Das Nutzungsumfeld ist ebenfalls landwirtschaftlich/landlich
gepragt. Die westlich verlaufende Autobahn 7 dominiert optisch durch straRenbegleitende begriinte Walle
die Umgebung und ist zum Teil deutlich hérbar.

20

Abbildung 6: Luftbild, aufgenommen 022
6.2 Geldndeverhiltnisse und Boden

Der Geltungsbereich liegt an der tiefsten Stelle auf 291 m.i.NN. Der Hochpunkt liegt bei 315 m.U.NN.
Die Geléndetopografie ist bewegt und steigt nach Siiden hin deutlich an. Die héchste Neigung liegt im
zentralen Bereich.

6.3 Ablagerungen und Kampfimittel

Nach Auswertung des Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans sind innerhalb des Plangebietes
keine Ablagerungen oder Altlastenverdachtsfalle bekannt.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln
auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nach-
kriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern
durchgefihrt wurden, sind keine Kampfmittelraummalinahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist
eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten,
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter
(ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden.
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7. Immissionsschutz

Die Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist als
Belang bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch —
BauGB). Immissionen sind wesentliche Bestimmungsfaktoren gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
Dabei sind schédliche Umwelteinwirkungen, also Immissionen, die nach Art, Ausmafl oder Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Nachbarschaft
herbeizufiihren (§ 3Abs.1 BImSchG), zu betrachten.

Im vorliegenden Bebauungsplan pragt insbesondere die raumliche Nahe zur Autobahn 7 die Larm-
situation. Weitere Verkehrsanlagen wie die Vogelsberger Stralle und die Stralle ,Bucheller* besitzen nur
untergeordnete ErschlieBungsfunktion. Ein gesteigertes Verkehrsaufkommen ist nur in sehr kleinem
AusmaR (ca. 8 neue Baugrundstlicke) zu erwarten, so dass hier keine schadlichen Umweltauswirkungen
in Form von Larm zu erwarten sind.

Die Autobahn 7 verlauft nordwestlich der Ortschaft Welkers auf einer Briicke Uber die Fulda und mindet
westlich des Bereichs Bucheller in einen Damm, auf dem die Autobahn etwas héher gelegen, den Ortsteil
Welkers passiert. Der Fahrbahnrand der Autobahn liegt zwischen 100 m bis 150 m entfernt vom Geltungs-
bereich des Bebauungsplans (siehe Abbildung 7: Abstand des Plangebiets zum Fahrbahnrand der Autobahn
7).

Gemeinde Eichenzell, Ortsteil Welkers, Bebauungsplan Nr. 18 "Bucheller"
Abstand zur Autobahn 7
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Abbildung 7: Abstand des Plangebiets zum Fahrbahnrand der Autobahn 7

Die Larmkartierung im Rahmen der Larmminderungsplanung des Regierungsprasidiums Kassel liefert
Werte fiir eine Betrachtung der Larmsituation. Im Larmviewer Hessen sind die Ergebnisse 6ffentlich
einsehbar (https://laerm.hessen.de/, Zugriff 02.10.2025). Die Werte liegen in zwei Pegelbereichen vor:

o Larmpegel Lpen: mittlerer Pegel in dB(A) Gber 24 Stunden (DEN = Day, Evening, Night)
Bei der Berechnung wird der Larm in den Abendstunden und in den Nachtstunden in erhéhtem MafRe durch einen
Zuschlag von 5 dB(A) fiir die Abendstunden (von 18:00 bis 22:00 Uhr) und 10 dB(A) fiir die Nachtstunden (von 22:00 bis

6:00 Uhr) beriicksichtigt (siehe Abbildung 8: Mittlerer Larmpegel im Bereich Bucheller tiber 24 Stunden)
o Larmpegel Lnign: mittlerer Pegel in dB(A) zur Nachtzeit von 22:00 bis 6:00 Uhr (siehe Abbildung 9:
Mittlerer Larmpegel im Bereich Bucheller nachts)
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Abbildung 9: Mittlerer Ldrmpegel im Bereich Bucheller nachts

Zusatzlich zu den Angaben aus dem Larmviewer Hessen liegt das ,Gutachten Nr. T 820-2 im Rahmen
der Larmminderungsplanung der Gemeinde Eichenzell Teil 2: Untersuchung der aktiven Larmschutzmal-
nahmen an den (bergeordneten StraBen A 7, A 66 und B 27 im Gebiet der Gemeinde Eichenzell von
Oktober 2019 vor. Die im Gutachten berechneten Larmpegel fir ausgewahlte Grundstlicke decken sich
mit den Angaben aus dem Larmviewer.

Zur Beurteilung der Larmbelastung werden ,Schalltechnische Orientierungswerte* der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau) herangezogen. Gemaf diesen Werten sind fiir ein allgemeines Wohngebiet
tags 55 dB und nachts 45 bzw. 40 dB vorgegeben (siche Abbildung 10: Auszug Schalltechnische
Orientierungswerte nach DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau)

Orientierungswerte Tag in dB(A) Nacht in dB(A)
In reinen Wohngebieten (WR),

Wochenendhausgebieten, Ferienhausgebieten =0 A 2 S
In allgemeinen Wohngebieten (WA),

Kleinsiedlungsgebieten (WS) und 55 45 bzw. 40

Campingplatzgebieten

Abbildung 10: Auszug Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005-1 (Schallschutz im Stédtebau)
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Der Soll-Ist-Vergleich zeigt eine deutliche Uberschreitung der Nachtwerte (rechnerisch max. 19 bzw. 24
dB(A)), so dass die Larmbelastung als zu hoch einzustufen ist. Eine Bewertung der Tagwerte fehlt im
Larmviewer, aber auch hier ist von einer Uberschreitung auszugehen.

Somit sind zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse LarmschutzmaRnahmen vorzusehen.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Nutzbarmachung von Bauliicken innerhalb bestehender
Siedlungsstrukturen handelt, ist ein planerischer Larmschutz (z.B. Uber die raumliche Verteilung und
Zuordnung verschiedener Nutzungen) nicht moglich. Weitere wirksame MaRnahmen bei Stralenlarm
ware der Einsatz von Larmschutzwanden bzw. —wallen, dies scheidet jedoch aus Wirtschaftlichkeits-
grinden aus. Insgesamt wird in der stadtebaulichen Planung dem Belang der Wohnraumschaffung und
Nachverdichtung ein groRerer Stellenwert eingeraumt, so dass eine Uberschreitung der Larmpegel hin-
genommen wird.

Ziel der Gemeinde Eichenzell ist dennoch, die Gesundheit der Bewohner im Baugebiet Bucheller zu
schitzen und eine zufriedenstellende Umgebung flr Wohnen, Arbeiten und Freizeit zu schaffen. Daher
werden im Bebauungsplan zwei Malnahmen zum passiven Schallschutz empfohlen:

e Grundrissgestaltung (Ausrichtung der Aufenthaltsraume zu einer der Autobahn abgewandten
Gebaudeseite)
e Schallschutzfenster auf der Hausseite, die der Autobahn zugewandt ist

8. Stadtebauliche Planung

8.1 Planungskonzept

Das Plangebiet umfasst erschlossene bebaute und noch unbebaute Flachen. Vor dem Hintergrund der
Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird der im Flachennutzungsplan
als Mischgebiet vorbereitete Bereich inklusive der vorhandenen Baullicken unter Beachtung heutiger
Anforderungen und allgemein gemeindeweit tblicher Vorgaben planungsrechtlich gesichert.

Hinsichtlich der Baustruktur handelt es sich bei den Wohngebduden auch in der Umgebung fast
ausschlieflich um freistehende Einzelhausbebauung, oft eingeschossig, meist als Einfamilienhaus. Auch
einzelne (ehemals) landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude (Scheunen) sind noch vorhanden.

Bestrebungen zur Nachverdichtung und Nutzung von Baullcken sind gegeben, die vorliegende
Bauleitplanung dient der Realisierung und Erleichterung solcher vorhaben.

Wesentlicher Bestandteil der Festsetzungen sind die Art und das MalR der baulichen Nutzung. Es ist ein
,Allgemeines Wohngebiet* mit einer Grundflachenzahl von GRZ 0,3 vorgesehen (siehe Abbildung 11:
Planzeichnung zum Bebauungsplan "Bucheller"
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GEMEINDE EICHENZELL Ortsteil Welkers
Bebauungsplan Nr. 18 "Bucheller”
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Abbildung 11: Planzeichnung zum Bebauungsplan "Bucheller"

8.2 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch die Vogelsberger Stralle sowie von den dort abgehenden Stichstralen in
ausreichendem Male verkehrlich erschlossen. Zuséatzliche ErschlieBungen sind nicht vorgesehen.
Bestehende Parkstreifen und Parkflachen sollen grundsatzlich erhalten bleiben.

Der Geltungsbereich grenzt an keine Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG an. Dementsprechend sind
keine entsprechenden Abstandsflachen gemalk Landesbauordnung einzuhalten.

8.3 Infrastruktur

Die Stromversorgung der bestehenden Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs wird derzeit Giber das
vorhandene 1-kV-Ortsnetz der OsthessenNetz GmbH aus den vorhandenen Trafo-Stationen ,Vogels-
berger StralRe “, ,Vogelsberger Stralle/Bucheller” und ,Vogelsberger Stralle/ Stichstralle mit elektrischer
Energie versorgt. Auch die Versorgung der im Geltungsbereich vorhandenen Baullicken mit elektrischer
Energie kann grundsatzlich uber das vorhandene bzw. entsprechend zu verstarkende 1-kV-Ortsnetz aus
den vorgenannten Trafostationen erfolgen.

Die Trinkwasserversorgung der im Geltungsbereich vorhandenen Bebauung kann derzeit (ber das
weitestgehend in den offentlichen Verkehrsflachen vorhandene und von der Osthessen- Netz GmbH
betriebene Trinkwasserversorgungsnetz der RhonEnergie Fulda GmbH sichergestellt werden. Wird fur
geplante Neubauten ein Trinkwasseranschluss bendtigt, so sollte der jeweilige Bauherr bzw. das
beauftragte Planungsbiro diesen ebenfalls rechtzeitig, nach Moglichkeit gemeinsam mit dem Strom-
anschluss, Uber das Netzanschlussportal der OsthessenNetz GmbH beantragen.

Ebenso ist die Loschwasserversorgung zur Abdeckung des Brandschutzes mit derzeit 96 m/h an den
Hydranten in der ,Vogelsberger Stralle“ und mit 48 m*/h an dem Hydrant in der Strale ,Bucheller Gber
die Dauer von 2 Stunden bei einem FlieRdruck groRer 2,5 bar sichergestellt, wobei entsprechend dem
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DVGW-Arbeitsblatt W 405 alle Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m um das Brandobjekt
heranzuziehen sind.

Innerhalb der Verfahrensflache befinden sich keine von der OsthessenNetz GmbH betriebenen Erdgas-
versorgungsleitungen. Aus wirtschaftlichen Griinden ist hier auch kein Ausbau des Erdgasversorgungs-
netzes geplant.

8.4 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung Begriindung

WA — Allgemeines Wohngebiet Das Gebiet wird aufgrund des Mangels an
Wohnraum, der vorhandenen Wohnbebauung
und der absehbaren zukinftigen Entwicklung als
Wohngebiet gemall § 4 BauNVO festgesetzt.
Gemal § 4 Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine
Wohngebiete dem Wohnen.

Auf Grundlage des § 4 BauNVO sind im Baugebiet
allgemein zulassig:

e Wohngebaude

Da der planerische Schwerpunkt auf Wohn-
nutzung liegt, wird, sind die folgenden Nutzungen
gemal § 4 Abs. 2 BauNVO nur ausnahmsweise
zulassig:

e Die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, sowie sonstige nicht
storende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind die folgenden
Nutzungen ausnahmsweise zulassig:

e Sonstige nicht storende Betriebe

Die sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind
Ferienwohnungen, solange Sie der Wohnnutzung
eines Gebaudes untergeordnet sind.

Mal der baulichen Nutzung Bei der Festsetzung des Males der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grund-
flachenzahl oder die GroRe der Grundflache der
baulichen Anlagen und die Zahl der Voll-
geschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu
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bestimmen, wenn ohne lhre Festsetzungen
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnen (§
16 Abs. 3 BauNVO).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die
Grundflachenzahl, die  Geschossflachenzahl
sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse fest-
gesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur
Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb
des Plangebiets.

GRZ=0,3 Die GRZ gibt an, wie viel m* Grundflache je m?
Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Das MaR der baulichen
Nutzung ergibst sich aus der Verbindung der
GroRe der Grundsticksflache mit der festge-
setzten Grundflachenzahl (GRZ). Ist die in der
Planzeichnung ausgewiesene Flache geringer als
die festgesetzte GRZ, so ist die Planzeichnung
mafgeblich.

Die bestehende, aufgelockerte Bebauung soll
bestehen bleiben. Eine Nachverdichtung soll sich
am Bestand orientieren und der landlich geprag-
ten Randlage des Plangebiet Rechnung tragen.
Die bauliche Struktur des Gebietes soll dabei
erhalten bleiben. Kleinansiedlungen im nicht
storenden gewerblichen Bereich sollen dabei
maglich sein, sich aber der bestehenden bau-
lichen  Struktur deutlich unterordnen. Den
planerischen Schwerpunkt stellt die Wohnnutzung
dar.

Die Uberschreitung der Grundfldchenzahl im
Sinne § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO istim gesamten
Gemeindegebiet zulassig.

GFZ=0,5 Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m?
Geschossflache je m? Grundstlcksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die
Festsetzung der Geschossigkeit und der
Gebaudehohe erfolgt einheitlich  mit  zwei
Vollgeschossen. Die Gebaudehohen werden je
nach Dachart separat festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse = I

Hohe baulicher Anlagen Die maximal zulassige Firsthohe betragt 11 m,
varriert aber je nach Dachart. Ein Hubrettungs-
fahrzeug kann den beplanten Innenbereich
innerhalb der Hilfsfrist der Stufe 1 nach Anlage zur
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FwOV nicht erreichen. Fur Geschosse mit
Aufenthaltsraumen konnen mit Rettungsgeraten
der Feuerwehr erreichbare Stellen als zweiter
Rettungsweg nur bis zu einer Brustungshohe von
8,00 m berucksichtigt werden.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Bauweise Es wird grundsatzlich eine ,offene” Bauweise fest-
gesetzt, die sich aus der Umgebungsbebauung
ableitet.

Baugrenzen Die Flachen von Hauptbaukérpern werden durch

die Darstellung von Baugrenzen bestimmt.

Stellplatze sowie Nebenanlagen und Einrichtun-
gen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes
selbst dienen und seiner Eigenart nicht widerspre-
chen, kénnen auch auferhalb der Baugrenzen
zugelassen werden.

8.5 Ortliche Bauvorschriften

Das Erscheinungsbild der vom éffentlichen StraRenraum aus sichtbaren Fassaden der Gebaude und die
im Kontext zur Architektur und Fassadengliederung stehenden Grundstiicksfreiflachen gehdren zu den
wesentlichen ortsbildpragenden Faktoren. Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Steuerung und dem
Schutz des Ortsbildes vor Uberformung.

Die ortlichen Bauvorschriften beinhalten baugestalterischen Festsetzungen gemaR Hessischer Bau-
ordnung und sind untergliedert in aulere Gestaltung baulicher Anlagen, Stellplatze / Garagen / Neben-
anlagen und Grundstiicksfreiflachen.
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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 AulRenbereich). 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. Zukunftig 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 nordlich
der Kreisstrale 61 und umfasst Grundstlicke nérdlich und stdlich der Vogelsberger Strale sowie
beiderseits der Stralke ,Bucheller®. Es weist eine Grolke 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 Baugrundstiick bebaut/versiegelt werden (GRZ Il). Auch dem bisher unbeplanten
Innenbereich kann diese Grundflachenzahl zugeschrieben werden. Durch die vorliegende Bauleitplanung
wird die tatséchliche Grundflachenzahl nicht erhoht. Allerdings wird auf den nicht bebauten Grundstiicken
(Baullicken) neues Baurecht geschaffen, sodass ein Ausgleich notwendig ist.

Flachenverteilung im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Geplante Flachennutzung FléchengroRe im m2/ ha (gerundet)
Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis WA 5) 21.939 m?
davon Bauliicken (WA 2 teilweise, WA 4 teilweise) 7.582 m?
(iberbaubar (GRZ Il) 3.412 m?
nicht iiberbaubar 4.170 m?
davon Bestandsbebauung 14.352 m?
(iberbaubar (GRZ Il) 6.458 m?
nicht (iberbaubar 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

10.1

Zielvorgaben und Fachplanungen.

Fachgesetze

In Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind:

Gesetz

Ziele und Grundsatze

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege
(BNatSchG) erganzt durch Hess. Ausflihrungsgesetz
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 schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge
(BImSchG)

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

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

Sicherung der 6kologischen Leistungsfahigkeit der
Bdden, 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 Gewésserrandstreifen,
Niederschlagsversickerung, Uberschwemmungsschutz,
Erhalt der Grundwasserqualitat
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10.2  Fachpléane

Regionalplan Nordhessen 2009

Der Regionalplan Nordhessen (2009) weist fir 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 rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell ist der Geltungsbereich des
Plangebiets im mittleren Teilbereich als ,gemischte Bauflache® nach § 1, Abs.1 Nr. 2 BauNVO und

dargestellt.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan 2020 der Gemeinde Eichenzell

Entwurf | 20. Oktober 2025



Gemeinde Eichenzell | Ortsteil Welkers | B-Plan ,Bucheller* | Umweltbericht,

Bebauungsplanung
Im Plangebiet gibt es bisher keinen Bebauungsplan.

Landschaftsplan

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

b
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Abbildung: Ausschnitt aus dem Lahdschaftsplan der Gemeinde Eichenzell
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11. Standort

111

11.2

11.3

Lage, Topographie

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

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

Nutzung, Bestand

Das Plangebiet wird hinsichtlich seiner Nutzung durch Wohnen gepragt. Die Vogelsberger StralRe fungiert
als Haupterschliefungsstralie und fangt einen Grofteil des Durchgangs- sowie wohnortnahen Verkehrs
auf. Grlinflachen im Geltungsbereich des Plangebietes werden als Weideland beziehungsweise Garten
genutzt.

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 regelméfig gemaht.
Wilde Heckenstrukturen oder unkontrollierter Aufwuchs sind nicht erkennbar.

Entlang der Vogelsberger Stralie befindet sich aufgrund der Hanglage Straflenbegleitgriin, im nérdlichen
Bereich eine Baumgruppe mit heimischen Laubgehdlzen sowie vereinzelt Solitarbaume.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir 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 Grundstticksflachen mit Anpflanzung
von standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen und der Erhalt der Baumreihe und Einzelgehélzen
garantieren weiterhin eine Grunddurchgriinung. Von einer Erhdhung des Biotopwerts ist nicht
auszugehen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut anzunehmen, jedoch wird der
Versiegelungsgrad zunehmen.

12.2  Wasser

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

Auf Grund der Vorbelastungen durch die Wohnnutzung kommt dem Plangebiet bezlglich 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 Bauliicken 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 berlcksichtigen. Gemal § 1
HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens auf der Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Generell kommt Béden aufgrund ihrer Eigenschaften und
den daraus resultierenden Funktionen eine hohe Bedeutung fiir 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 Flachen (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 nordlich der Vogelsberger Strale (WA 2) eine mittlere Bedeutung im Rahmen der Boden-
funktionsbewertung fiir 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
Bdden aufgrund ihrer Eigenschaften und den daraus resultierenden Funktionen eine hohe Bedeutung flr
den Naturhaushalt (z.B. Filter- oder Pufferfunktion, Biotopentwicklungspotential). Diese Bedeutung kann
den Bauliicken sowie den Griinflachen 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 fir 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 fir 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 Bauliicken
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.

Fir 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 Berlicksichtigung der festgesetzten
Versiegelungsvermeidung) angesetzt und fiir die verbleibenden Freiflichen 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
Fléache
Auswirkungsprognose o | Ertrags. Feldkapa- | Nitrat- | £ gs- Feldkapa- | \itrate | Ertra gs- Feldka- | yitrat-
potenzial Zitit riickhalt potenzial Zitit riickhalt | potenzial pazitit riickhalt
Bauflache WA 2 0,18 ha
0,08 4 2 2 0 0 0 4,00 2,00 2,00
GRZ 110,45
Bauflache WA 4 0,57 ha
0,26 3 2 2 0 0 0 3,00 2,00 2,00
GRZ 110,45
. Wertstufendifferenz Kompensationsbedarf
Kompensations- Fliche
) MinderungsmaRinahmen Ertrags- Feldkapa- Nitrat- Ertrags- Feldkapa- Nitrat-
bedarf in ha potenzial riickhalt | potenzial lickhal
Zitit potenzia Jitit rickhalt
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 Hohe von 2,4 Punkten ermittelt. Konkrete
Ausgleichsmalinahmen liegen derzeit nicht vor. Im Laufe der Planung wird UGberprift, ob
bodenschutzbezogene Ausgleichsmafinahmen 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 fiir die bioklimatische Ausgleichs- und Filterfunktion, wobei die vorhandene
Baumreihe und grol3e 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 stIichen Bereich wird das Ortsbild durch die Hanglage und die dortige bestehende Bebauung gepragt.
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 StralSe Richtung Westen

Auswirkungen: Die Aufstellung des Bebauungsplans bringt keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut mit sich, da bestandssichernde MalRnahmen 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 (iber entsprechende Festsetzungen im Baubereich
abgemildert.

12.8  Wechselwirkungen

NaturgeméaR bestehen zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts und damit zwischen den hier
betrachteten Schutzgitern Wechselbezlige. Diese beeinflussen sich gegenseitig in vielfaltiger Weise und
in unterschiedlichem MaR. Insbesondere die Schutzgiiter Boden, Wasser, biologische Vielfalt und
ortliches Klima sind dber Wirkungszusammenhange funktional eng verbunden. Darlber hinaus sind
beispielsweise (meist positive) Wirkungen der biologischen Vielfalt auf den Menschen oder auf das Land-
schaftsbild bekannt. Umgekehrt wirkt der Mensch mit seinen Aktivitdten (Bauen, Erholung, Verkehr,
Landwirtschaft etc.) meist negativ auf die Schutzgliter 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 Abfille 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 maglicher Bauvorhaben auf vorhandenen Baullicken werden voraussichtlich allgemein
zugelassene Techniken und Stoffe gemaf 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 Baullicken ware auf Grundlage der bestehenden Bebauungsplane oder des § 34 BauGB
nicht moglich.

15. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Hinsichtlich anderer Planungsmdglichkeiten ist abzupriifen, inwieweit im bestehenden Siedlungsbereich
Eichenzells Entwicklungspotentiale fiir Wohnbauflachen vorliegen. Vorrangig ist dabei zu betrachten, ob
der Bedarf durch Malnahmen der Innenentwicklung bzw. der Reaktivierung von Brachflachen gedeckt
werden kann. Bei dem gewahlten Plangebiet handelt es sich um eine solche Malinahme 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 fiir unbebaute Flachen.

Die Darstellung von anderweitigen Planungsmaglichkeiten missen unter Berlcksichtigung der Zielset-
zungen und des raumlichen Geltungsbereichs des Plans angeboten werden. Aufgrund der im Plangebiet
vorhandenen ErschlieBungsstralen verbleiben keine Maglichkeiten fir anderweitige Flachenaufteilungen.

16. Eingriffs- und Ausgleichsplanung

16.1  Minimierungsmafnahmen

Minimierungsmaltnahmen sind Manahmen, die die Auswirkungen eines unvermeidbaren Eingriffs
auf ein mdglichst geringes Mal} reduzieren.

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

e  Gestaltungsvorschriften (Gebaudehdhe, Dachneigung, Dacheindeckung, Fassadengestaltung
u.a.)

e Durchgriinungsmalnahmen (Pflanzung von Baumen oder Strauchern auf den privaten
Baugrundstticken)

e 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 Auflenbereich
zuzuordnen und kénnen daher ohne bauleitplanerische Sicherung keiner Bebauung zugeflhrt werden.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Bebauung erméglicht, so dass Eingriffe in den Natur-
haushalt ermoglicht werden. Fir diese Flachen ist eine Kompensation notwendig, siehe Abbildung, grin
markierte Flachen.

Entwurf | 20. Oktober 2025



Gemeinde Eichenzell | Ortsteil Welkers | B-Plan ,Bucheller* | Umweltbericht,

Gemeinde Eichenzell, Ortsteil Welkers, Bebauungsplan Nr. 18 "Bucheller"
Eingriffs-Ausgleichsplan

Staedte

Legende
Zustand vor Eingrift: Bornwiesen Getungsbereich des 2304m2
06.350 intensiv genutzie Bebauungsplans
Wirtschatswiese (21 WP)
1.848 m2 = 38.808 WP Zustand nach Eingriff: L’ Bestand bebaute Fliche 14.352m2
/ Debaute Flache entspr. GRZ: keine Bilanzierung
/ _~10.710 Dachfische (3 WP)
/ A" ssam2=1662WP Bestand Verkehrsfiache 13%0m2
' { 10.530 wasserdurchlissige o keine Bilanzierung
Befe: 6 WP
178 ;;;\:-‘qa& n\2’ - Unbebaute Fliche - Baulicke 7.522v2
239 Adterr el stk Bilanzierung Kompensation
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Zustand vor Eingriff:
_06.350 intensiv genutzte
s " Witschaftswiese (21 WP)
5734 m2 = 120414 WP

Zustand nach Eingriff:
_— bebaute Fiiche entspr. GRZ.
l T —————_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)g

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 berticksichtigt die Bebauungs- und Versiegelungsmdglichkeiten. Dabei sind ca.
1/3 des jeweiligen Baugrundstiicks mit Wohngeb&uden bebaubar, dariiber hinaus kdnnen weitere Flachen
(bis zu einer GRZ von 0,45) versiegelt werden. Darlber hinaus entstehen gértnerisch 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 | 7.582 | - [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
Hausgérten
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 (iber ausreichend Biotopwertpunkte verfiigt, sollen diese bis zum
Verfahrensabschluss noch generiert werden (Ankauf, Manahme ,Biberteich am R1*, Gewasserrenatu-
rierung nach WRRL).

17. Zusatzliche Angaben

17.1  Verfahren der Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten

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

17.2  Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

GemaR § 4c BauGB sind Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitpléane eintreten, zu (iberwachen. Damit sollen insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt und geeignete MaRBnahmen 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 auBerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Die Behdrden 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 griinordnerische Malnahmen (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 stidtebaulich geordnete Entwicklung zu ermdglichen. Bisher existieren keine rechtskréftigen
Bebauungsplane. Die baurechtliche Zulassigkeit bemisst sich nach § 35 BauGB.

Der Bebauungsplan sieht weitere Nachverdichtungen vor. Fiir die Schutzgiiter sind zum Teil nachteilige
Auswirkungen zu erwarten.

17.4  Quellen

e Planungsbiiro Herget, Januar 2016, Landschaftsplan der Gemeinde Eichenzell,
https://www.eichenzell.de/de/bauplanung_6358.html

o Auswertung Luftbilder aus dem Jahr 2019

e Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV), 2011,
Bodenschutz in der Bauleitplanung — Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbelangen in der
Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen

o Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), BodenViewer Hessen, Stand Juli 2022,
http://bodenviewer.hessen.de

e Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Geologie-Viewer,
https://geologie.hessen.de, Zugriff November 2023
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o Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV), Hessisches
Naturschutz-Informationssystem, NATUREG-Viewer Version 5.3.0, Stand Juni 2023, https://natureg.hessen.de

e Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Fachinformationssystem Grundwasser-
und Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu), Zugriff November 2023, http://gruschu.hessen.de

« Verordnung iiber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, das Fiihren von Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV) vom 26. Oktober
2018, Biirgerservice Hessenrecht - Eingangsformel KV | Landesnorm Hessen | Eingangsformel | giiltig ab:
10.11.2018 | gllltig bis: 31.12.2026, Zugriff September 2025
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