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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Im Ortsteil Loschenrod der Gemeinde Eichenzell ist im Bereich zwischen der Rheinstrafl3e im Norden und
der Strale Am Krautgarten im Stiden im Anschluss an die bestehende Bebauung in Richtung des Sport-
platzes die stadtebauliche Entwicklung eines Wohngebietes mit rd. 40 Bauplatzen vorgesehen. Der Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell sieht auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bereits
eine entsprechende Entwicklung vor und stellt fiir diesen Bereich Wohnbauflache dar. Da in der Gemein-
de Eichenzell gegenwartig kein Angebot an Bauplatzen fiir eine bedarfsgerechte Wohnbebauung insbe-
sondere mit freistehenden Einfamilienh&usern besteht, soll im Zuge der geplanten Baugebietsentwicklung
dem nachgewiesenen Bedarf im Ortsteil Léschenrod entsprochen werden. Der Bereich des Plangebietes
ist von drei Seiten von bestehender Wohnbebauung umschlossen und bietet sich daher fir eine stadte-
bauliche Entwicklung an, zumal die aul3ere verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur im Umfeld bereits vorhanden sind. Das Plangebiet wird gegenwartig landwirtschaftlich ge-
nutzt und ist bauplanungsrechtlich als Au3enbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten.
Zur Umsetzung der Planung bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen
Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Abbildung genordet, one Maf3stab

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehdrigen ErschlieBung. Ferner werden
im Bereich des Sportplatzes durch die Festsetzung einer offentlichen Grunflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Errichtung eines Kinderspiel-
platzes geschaffen.
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Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dartber hinaus unter anderem Fest-
setzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen
getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hinzu kommen Festsetzungen
zur grinordnerischen Gestaltung und Eingriffsminimierung sowie die Regelung des naturschutzrechtli-
chen Ausgleichs. Aufgrund der Lage zum benachbarten Sportplatz sowie zur nahegelegenen Bahnstre-
cke bedurfen im Bauleitplanverfahren zudem die Belange des Schallimmissionsschutzes einer besonde-
ren Berticksichtigung. Hierfir wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes ein entsprechendes Schalltech-
nisches Gutachten erstellt und es wurden Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Léschenrod, Flur 1, die
Flurstiicke 26/4 teilweise, 28/3, 28/4, 29/1, 30/3, 30/5, 30/6, 30/7, 30/8, 30/9, 66/5 teilweise, 127/4 teilwei-
se, 127/5 teilweise und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Sportplatz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Sportplatz* von 1993 und
RheinstraRe sowie angrenzend Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 9 ,Nordwestlicher Brickenrain® von 2006 und des Bebauungsplanes Nr. 12

.Nordwestlicher Briickenrain — Il. Bauabschnitt“ von 2007.
Westen Sportplatz und StralRe Am Krautgarten sowie angrenzend als Griinland genutzte Flachen
Siden StraRe Am Krautgarten und Wohnbebauung im Geltungsbereich der 1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Grabenacker“ von 2007

Osten: RheinstraRe sowie Wohnbebauung im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 ,Am Grabenacker* von 2007 und des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Nord-
westlicher Briickenrain“ von 2006

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 4,1 ha. Hiervon entfallen auf das
Allgemeine Wohngebiet rd. 3,1 ha (31.067 m?), auf die StraBenverkehrsflachen rd. 0,9 ha (8.974 m2) und
auf die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* rd. 0,1 ha (1.297 m?2). Die
Flachen innerhalb des Plangebietes unterliegen als Ackerflachen bislang einer intensiven landwirtschaft-
lichen Nutzung und sind topografisch weitgehend eben. Das Hohenniveau bewegt sich zwischen 278 m
0.NHN und 275 m U.NHN. Das Gelande fallt ausgehend von der Rheinstral3e von Norden nach Siden
leicht ab, steigt aber entlang der stidéstlichen Grenze des Plangebietes nach Norden hin an.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (04/2017)
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1.3 Regionalplanung

Nach den im Regionalplan Nordhessen 2009 festgelegten raumordnerischen Vorgaben bildet das Ober-
zentrum Fulda mit den benachbarten Grundzentren Petersberg, Kunzell, Eichenzell im landlichen Raum
den oberzentralen Siedlungsbereich Fulda zur Starkung und Entwicklung der oberzentralen Funktionen.
Dieser oberzentrale Siedlungsbereich hat die Aufgabe, Standorte fiir die allgemeine Siedlungs- und Ge-
werbeentwicklung des Oberzentrums sowie fur zentrale Infrastruktur- und Dienstleistungseinrichtungen
zu sichern und umfasst dabei auch den Ortsteil Loschenrod der Gemeinde Eichenzell.

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Nordhessen 2009 als Vorbehaltsgebiet fur Landwirt-
schaft festgelegt. Nach der raumordnerischen Zielsetzung und den entsprechenden Ausfiihrungen im
Textteil des Regionalplanes sind Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft fir die landwirtschaftliche Boden-
nutzung geeignet und dieser in der Regel vorbehalten. Eine Inanspruchnahme fir andere Raumanspri-
che ist jedoch unter besonderer Berilcksichtigung landwirtschaftlicher Belange unter anderem fir die
stadtebauliche Entwicklung von Siedlungs- und Gewerbeflachen im Umfang von bis zu 5 ha im Zusam-
menhang mit der bebauten Ortslage unter Beachtung der Ziele der Raumordnung zur Siedlungsentwick-
lung und dem Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf zuldssig. Die Darstellung der Vorbehaltsgebiete fir
Landwirtschaft an den Ortsrandern soll demnach Spielraum fur die Siedlungsentwicklung schaffen. Der
im Regionalplan fiir die Gemeinde Eichenzell aufgefiihrte Flachenwert von 52 ha stellt dabei die Ober-
grenze fir die von der Gemeinde fur Wohnsiedlungszwecke in Anspruch zu nehmenden Flachen dar. Der
festgelegte Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf soll dabei vorrangig in den zentralen Ortsteilen bzw.
Wohnsiedlungsschwerpunkten abgedeckt werden. Die Gemeinde Eichenzell ist im System der zentralort-
lichen Gliederung als Grundzentrum im l&ndlichen Raum mit dem zentralen Ortsteil Eichenzell ausgewie-
sen. Als Wohnsiedlungsschwerpunkte werden die Ortsteile Eichenzell und Rothemann festgelegt. Ange-
sichts der raumlichen Néahe des Ortsteils Léschenrod zum zentralen Ortsteil Eichenzell, der begrenzten
GrolRe des Plangebietes und der aktuell rd. 140 vorliegenden Baugrundstiicksanfragen von Bewerbern
aus dem Gemeindegebiet sowie insbesondere aufgrund der im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ei-
chenzell bereits erfolgten Darstellung als Wohnbauflache, wird davon ausgegangen, dass die angestreb-
te stadtebauliche Entwicklung eines rd. 3,6 ha grof3en Wohngebietes im Ortsteil Loschenrod grundsatz-
lich in Einklang mit den im Regionalplan Nordhessen 2009 enthaltenen einschlagigen Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung gebracht werden kann, zumal geeignete Flachen in einem fir den nach-
gewiesenen Bedarf an freistehenden Einfamilienhdusern hinreichenden Umfang im Innenbereich nicht
zur Verfligung gestellt oder stadtebaulich entwickelt werden kénnen. Hinsichtlich der Betroffenheit land-
wirtschaftlicher Belange wird auf die nachfolgenden Ausfuhrungen in Kapitel 1.5 verwiesen.

Seitens des Regierungspréasidiums Kassel, Obere Landesplanungsbehérde, wird in der Stellungnahme
vom 19.12.2017 darauf hingewiesen, dass der Regionalplan Nordhessen 2009 fir Eichenzell fir den
Zeitraum 2002 bis 2020 einen Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf von 52 ha vorsieht, der sich proportio-
nal zu den Einwohnerzahlen auf die jeweiligen Ortsteile verteilt. Hiernach entfallen auf Léschenrod ca.
5,4 ha; dabei ist noch nicht beriicksichtigt, dass der Wohnungsbedarf von Zuwandernden schwerpunkt-
maRig in dem zentralen Ortsteil Eichenzell bzw. dem im Regionalplan daneben ausgewiesenen Wohn-
siedlungsschwerpunkt Rotheman gedeckt werden soll. Von diesen 5,4 ha wurden mit dem im Jahr 2007
in Kraft gesetzten und zwischenzeitlich vollzogenen Bebauungsplan Nr. 12 bereits 2,9 ha in Anspruch
genommen. Die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 13 fuhrt demnach dazu, dass der
vorgenannte Wert von 5,4 ha um etwa 1 ha Uberschritten wird. Mit Blick auf die Nahe zum Oberzentrum
Fulda und den zentralen Ortsteil Eichenzell mit seinen Infrastrukturen und die dort nur noch begrenzt
entwickelbaren neuen Wohnbauflachen sowie auch, weil die Gberplante Flache bereits seit vielen Jahren
im Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell dargestellt ist, wird der Bauleitplanung aus regional-
planerischer Sicht jedoch ausnahmsweise zugestimmt.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 02/2018
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1.4  Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell von 2007 bereits
als Wohnbauflache i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes nicht entgegen.
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Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab

Das Plangebiet umfasst im Bereich des Flurstiickes 30/3 teilrAumlich den Geltungsbereich der rechts-
wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Grabenacker* von 2007, der in diesem
Bereich Allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauNVO festsetzt. Zur Schaffung eindeutiger planungs-
rechtlicher Rahmenbedingungen wird das Flurstiick 30/3 in den Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes aufgenommen. Zudem wird im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes auf dem Flur-
stuck 26/4 teilrAumlich der Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Sport-
platz® von 1993 umfasst, der hier offentliche Grunflachen gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der
Zweckbestimmung Festplatz festsetzt und daher entsprechend zu &ndern ist.

Bebauungsplan Nr. 6 ,Am Sportplatz* 1993
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Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Lange Acker* werden fir seinen Geltungsbereich die
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Grabenacker* von 2007 sowie die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Sportplatz* von 1993 durch die Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplanes ersetzt.
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Boden-
schutzklausel nach § 1la Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen
zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebéaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten z&hlen kénnen. Fir die
Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zu-
nachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Gemeinde Eichenzell ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nut-
zung zuzufihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Die Gemeinde Eichen-
zell steht allerdings auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gegentiber, der
nur mit innerértlichen Nachverdichtungen insbesondere aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und des dort
fehlenden Flachenpotenzials letztlich nicht entsprochen werden kann. Aktuell liegen der Gemeindever-
waltung bereits rd. 140 Baugrundstiicksanfragen von Bewerbern aus dem Gemeindegebiet vor.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Aul3enbereichs
ein neues Wohnquartier entwickelt werden, das sich aber in die vorhandene Umgebungsbebauung ein-
fugt und zur Deckung des nachgewiesenen kurzfristigen Wohnsiedlungsbedarfs dienen soll. Der Bereich
des Plangebietes ist von drei Seiten von bestehender Wohnbebauung umschlossen und bietet sich daher
fur eine stadtebauliche Entwicklung an, zumal die &uf3ere verkehrliche ErschlieRung sowie die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur im Umfeld bereits vorhanden sind. Zudem sieht der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Eichenzell auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bereits eine entsprechende Entwick-
lung vor und stellt fiir diesen Bereich Wohnbauflache dar. Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftli-
cher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge der geplanten Baugebietsausweisung zwar bislang
intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden, dieser Betroffenheit stehen
im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB ge-
nannten Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Bevdlkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vor-
handener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegenuber.
Die Belange des Bodenschutzes werden dartiber hinaus im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstel-
lung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berticksichtigt.

2 Stadtebauliche Konzeption

Im Bereich zwischen der Rheinstral’e im Norden und der Stralle Am Krautgarten im Sitden ist im An-
schluss an die bestehende Bebauung in Richtung des Sportplatzes die stadtebauliche Entwicklung eines
Wohngebietes mit rd. 40 Bauplatzen vorgesehen. Der Bereich des Plangebietes ist von drei Seiten von
bestehender Wohnbebauung umschlossen und bietet sich fur eine stadtebauliche Entwicklung an, zumal
die aufere verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur im Umfeld bereits vor-
handen sind. Das dem vorliegenden Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept fihrt die
Wohngebietsentwicklungen der letzten Jahre im naheren Umfeld innerhalb des Plangebietes fort und
bildet den Lickenschluss der Bebauung am westlichen Ortsrand.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 02/2018



Gemeinde Eichenzell, Ortsteil Léschenrod: Bebauungsplan Nr. 13 ,Lange Acker* 8

Stadtebauliches Konzept

Abbildung genordet, ohne MaRstab

Die ErschlieBung und Grundstlicksausrichtung des geplanten Wohngebietes nimmt Bezug auf die bereits
bestehende Bebauung und ermdglicht eine Sidausrichtung der jeweiligen Baugrundstiicke und somit
auch eine sonnenoptimierte Bauweise. Vorgesehen ist eine bedarfsorientierte Bebauung mit freistehen-
den Einzel- und Doppelhausern in einer stadtebaulichen Dichte, die der Lage des Plangebietes gerecht
wird und Bezug auf die im n&heren Umfeld vorhandene Bau- und Siedlungsstruktur nimmt. Wéhrend
innerhalb des vorgesehenen ErschlieBungsringes die stadtebaulichen MafRkennziffern der Grund- und
Geschossflachenzahl etwas hoher angesetzt wurden, wird die stadtebauliche Dichte in den duf3eren Be-
reichen des Plangebietes im Vergleich geringfligig reduziert. Im Gegenzug werden hier neben Einzelhdu-
sern auch Doppelhduser zugelassen, die in zentraler Lage des Baugebietes hingegen nicht vorgesehen
sind. Die im Bebauungsplan enthaltenen Vorgaben zur Geschossigkeit, zur Bauweise und zur Gestaltung
baulicher Anlagen orientieren sich an den fiir das ndhere Umfeld des Plangebietes bestehenden bauleit-
planerischen Vorgaben, beriicksichtigen aber zugleich die Anforderungen einer modernen und zeitgema-
3en Anspriichen von Bauherrn Rechnung tragenden Bebauung.
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Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber eine verkehrstechnisch fur alle Verkehrsteilnehmer sowie fiir
die Mullentsorgung und die Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ginstige Ringstral3e mit ein-
heitlichen StraRenquerschnitten, die im Norden an die Rheinstrae anbindet und im Siden zwei An-
schlusspunkte an die Stralle Am Krautgarten umfasst. Auch fur FuRganger und Radfahrer kdnnen somit
kurze Wege in Richtung der Ortslage und des weiteren Umfeldes geschaffen werden. SchlieRlich ist im
Bereich des Sportplatzes die Errichtung eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes vorgesehen.

3 Inhalt und Festsetzungen

GemalR 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 13 ,Lange Acker aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen dartiber hinaus gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassenen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Hinzu kommen gemafl § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch gemafld § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, zu denen i.S.d. § 13a BauNVO
auch Ferienwohnungen gehdren, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzu-
lassig sind.
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Der Ausschluss entspricht dem stédtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine
Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegen-
stehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Ver-
kehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden
koénnen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen. Zum
Mal3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
maximal zuléassigen Vollgeschosse festgesetzt. Darliber hinaus werden Festsetzungen zur Begrenzung
der Hohenentwicklung baulicher Anlagen im Plangebiet getroffen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Ober-
grenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 eine Grundflachenzahl von
GRZ = 0,4 und fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 eine Grundflaichenzahl von GRZ = 0,3 fest. Die
Festsetzungen ermdéglichen eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte
auch der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Innerhalb des vorgesehenen Erschlie-
Bungsringes wird in zentraler Lage des Plangebietes somit die zulassige stadtebauliche Dichte héher
angesetzt, in den dul3eren Bereichen des Plangebietes im Vergleich hingegen geringfiigig reduziert.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch nach der gesetzlichen Rege-
lung um bis zu 50 % und somit im Zuge der vorliegenden Planung im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1
hoéchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,45 und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 bis zu
einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 uberschritten werden.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet
Nr. 1 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,6 und fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 eine Geschoss-
flachenzahl von GRZ = 0,8 fest. Die Festsetzungen bleiben somit zwar hinter den Obergrenzen geman
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete zurlick, ermdglichen aber eine zweckentsprechende
Bebauung, die in ihrer stéadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.
Dabei wird innerhalb des vorgesehenen Erschlielungsringes in zentraler Lage des Plangebietes die zu-
lassige stadtebauliche Dichte héher angesetzt, in den &ufReren Bereichen des Plangebietes im Vergleich
hingegen geringfugig reduziert. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht dartber hinaus der
Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 02/2018



Gemeinde Eichenzell, Ortsteil Léschenrod: Bebauungsplan Nr. 13 L ange Acker* 11

Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den AuRenmallen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
i.S.d. 8 2 Abs. 4 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe (ber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse auf
ein einheitliches MalR von Z = I, sodass nach Mal3gabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenent-
wicklung grundsatzlich eine zweigeschossige Bebauung zuziiglich von Dach- bzw. Staffel- oder Kellerge-
schossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erflllen, bauplanungsrechtlich zuléssig ist.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen,
um die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung abhangig von der jeweiligen Dachform eindeutig zu
begrenzen. Die Festsetzungen orientieren sich an den fur das nahere Umfeld des Plangebietes beste-
henden bauleitplanerischen Vorgaben, beriicksichtigen aber zugleich die Anforderungen einer modernen
und zeitgeméaflen Ansprichen von Bauherrn Rechnung tragenden Bebauung. Die maximal zulassigen
Hohen baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet werden wie folgt festgesetzt:

Dachform Traufhohe Gebaudeoberkante
Sattel-, Zelt- und Walmdacher 7,00 m 11,00 m
Gegeneinander versetzte Pultdacher 7,00 m 11,00 m
Pultdacher 7,00 m 8,00 m
Flach geneigte Dacher 7,00 m

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist der hiéchstgelegene Schnittpunkt des natirlichen
Gelandes mit der AuRenwand. Als Traufhdhe gilt bei Dachern mit gegeneinander laufenden Dachflachen
und Pultdachern die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut bzw. der untere Pult-
dachabschluss. Als Gebéaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Geb&udeabschluss. Die fest-
gesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir Dachaufbauten.
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3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und 2 einheitlich eine offene Bauweise
i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, lber die hinaus mit den
Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tber-
baubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner gilt gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO,
dass auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mal3ga-
be der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleich gilt fiir bauliche
Anlagen, soweit sie nhach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléassig sind oder zugelassen werden
kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziiglich Regelungen zur zuldssigen Anordnung von Gara-
gen und Uberdachten Stellplatzen. Zudem wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet im Bereich
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Grenze zu der im Bebauungsplan festgesetzten
offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz“ sowie in Richtung der angrenzenden
Sportanlagen die Errichtung baulicher Anlagen zum Schall- oder Sichtschutz mit einer Hohe von maximal
2,5 m tber der natirlichen Gelandeoberflache zulassig ist.

3.4  Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 nur Einzelh&user und Doppel-
h&auser und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 nur Einzelhauser zuldssig sind. Die Festsetzung tragt
damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Gemeinde Eichenzell Rechnung und verhindert zugleich eine
Bebauung etwa mit Hausgruppen und somit in einer baulichen Dichte, die der Lage des Plangebietes
nicht mehr gerecht wird. Die Begrenzung der Zulassigkeit von Doppelh&dusern auf die &uf3eren Bereiche
des Plangebietes entspricht der stadtebaulichen Konzeption innerhalb des vorgesehenen Erschliel3ungs-
ringes bereits die stadtebaulichen MaRRkennziffern der Grund- und Geschossflachenzahl im Vergleich zu
den Randbereichen héher anzusetzen. Damit jedoch im zentralen Bereich keine stédtebaulich nicht mehr
mit dem Umfeld vertrégliche Bebauung entsteht, werden hier nur Einzelhduser zugelassen.

3.5 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen einen Abstand von mindestens 3,0 m und tberdachte Stell-
platze von mindestens 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflaichen, gemessen von der Grundstiicksgrenze bis
zum Dachiberstand, einzuhalten haben. Mit der Festsetzung soll eine aus stadtebaulicher Sicht er-
wiinschte, weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen fiir den ruhenden Verkehr im Plangebiet
erreicht und der Nahbereich zum 6ffentlichen Stral3enraum von entsprechenden Nebenanlagen freigehal-
ten werden.

3.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet je ange-
fangene 380 m2 eine Wohnung je Wohngebaude zuldssig ist. Mit der Festsetzung soll erreicht werden,
dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umge-
bungsbebauung angepasst und die kiinftige Nutzungsdichte im Plangebiet entsprechend begrenzt wer-
den kann. Mit der gewahlten BezugsgréRe im Kontext der vorgesehenen GrundstiicksgroRen kann in der
Summe ein stadtebaulich vertragliches Mal3 an neuer Wohnbebauung im Plangebiet ermdglicht werden.
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3.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemalR § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraRBenverkehrsflachen mit einem einheitlichen Stralenquerschnitt von 8,5 m fest. Der
geplante Stral3enverlauf bindet im Norden an die RheinstralRe an und umfasst im Stden zwei Anschluss-
punkte an die Stralle Am Krautgarten. Die innere Aufteilung des StraRenraumes obliegt der dem Bebau-
ungsplan nachgelagerten ErschlieBungsplanung. Wie dem nachfolgenden Ausschnitt der diesbezigli-
chen Vorplanung entnommen werden kann, ist in den PlanstraRen A, B und C jeweils die Anlage eines
einseitigen Gehweges vorgesehen. Zudem wird der Stralienraum durch Baumpflanzungen gegliedert.

Lageplan zur ErschlieRung des Neubaugebietes ,Lange Acker* (Vorplanung)
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m Dammbéschung A \\\

Einschnittsbischung /'/ \‘\ 3
NS
L Baumstandort . / J
Quelle: Elmar Herget, Stand: 27.11.2017 Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Der Bebauungsplan setzt aufgrund der topografischen Verhaltnisse und der Hohenlage im Plangebiet zur
Klarstellung fest, dass die Angrenzer auf ihren Grundsticken die zur Herstellung des Stralenkoérpers
notwendigen Boschungen, Stiitzmauern und Abgrabungen zu dulden und zu gestatten haben, soweit
diese nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen.
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Regelquerschnitt zur ErschlieRung des Neubaugebietes ,Lange Acker* (Vorplanung)
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Quelle: Elmar Herget, Stand: 22.11.2017 Ausschnitt ohne Mal3stab

Seitens der ortlichen StralRenverkehrsbehdrde der Gemeinde Eichenzell wird darauf hingewiesen, dass
Einmindungsbereiche zu anderen Stra3en und Wegen im Abstand von mindestens 10 m von Bepflan-
zungen freizuhalten sind, damit eventuell nétige Verkehrszeichen und StraRennamenschilder fur alle
Verkehrsteilnehmer gut sichtbar aufgestellt werden kénnen.

3.8 Offentliche Griinflachen

Im Bereich des Sportplatzes werden durch die Festsetzung einer oOffentlichen Grinflache gemall § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die geplante Errichtung eines Spielplatzes geschaffen. Dariiber hinaus setzt der Bebau-
ungsplan zur Klarstellung textlich fest, dass innerhalb der 6ffentlichen Grinflache zweckgebundene bau-
liche Anlagen und Spielgerate sowie FulRwege und Bewegungsflachen zuldssig sind. Darlber hinaus ist
die Errichtung baulicher Anlagen zum Schall- oder Sichtschutz mit einer Héhe von maximal 2,5 m Uber
der naturlichen Gelandeoberflache zulassig.

3.9 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Bo-
den- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen bereits einem Ausgleich zugefuhrt werden. Hierzu gehdren insbe-
sondere die Festsetzung, dass Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken
in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind sowie die Festsetzungen zur Anpflanzung und zur
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken und im Be-
reich des geplanten Kinderspielplatzes.
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4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Malinahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan Nr. 13 ,Lange Acker* aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestal-
tung von Einfriedungen sowie von Abfall- und Wertstoffbehéaltern.

4.1 Dachgestaltung

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich in Maf3stab und Ausfiihrung soweit wie mdglich in die Umge-
bungsbebauung einfigen, wahrend gleichzeitig auch moderne Dachformen in vertraglichem Umfang
zugelassen werden sollen. Daher wurden in Abhangigkeit der Dachform differenzierte Festsetzungen zur
Gestaltung getroffen. Im Einzelnen wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass als Hauptda-
cher mit minimaler und maximaler Dachneigung zulassig sind:

Sattel- und Krippelwalmdacher 25° bis 45°
Zelt- und Walmdéacher 20° bis 30°
Pultdacher 10° bis 20°
Flach geneigte Décher maximal 5°
Mansarddacher 75° bis 80° im Dachgeschoss

15° bis 30° oberste Neigung

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig.
Hiervon ausgenommen sind flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5°. Die Verwendung
von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuldssig. Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberthrt. Flach geneigte Dacher mit
einer Neigung bis einschlie8lich 5° und einer Dachflache von mehr als 6 m2 sind zu einem Anteil von
mindestens 60 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begrinen. Garagen und Uberdachte
Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im néheren Umfeld bestehenden Bebauung zu einem
ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Stral3en- und Ortsbildes beitragen. Mit der
Vorgabe zur Begrinung von Flachdachern wird neben gestalterischen auch stadtokologischen Aspekten
Rechnung getragen.

4.2  Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Stral3en- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet ausschliel3lich offene
Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber der Gelande-
oberkante zulassig sind.
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4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der auch im Zuge von Wohnnutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich
oftmals negativ auf das StraRen- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die
Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entwe-
der in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Anschluss an den Bebauungszusammenhang im Nord-
westen des Ortsteils Loschenrod, von wo aus Uber die innerdrtlichen Verkehrswege sowie die umliegen-
den Bundes-, Landes- und Kreisstrafl3en eine tberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist
auch fur FulRganger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr Gber die nachstgele-
genen Haltepunkte erreichbar. Der Bahnhaltepunkt Eichenzell befindet sich in rd. 2 km Entfernung zum
Plangebiet. Die aul3ere verkehrliche ErschlieBung ist bereits Bestand und erfolgt (iber die Rheinstral3e
im Norden und die StraRe Am Krautgarten im Stden des Plangebietes. Die innere Erschlie3ung erfolgt
Uber eine verkehrstechnisch fur alle Verkehrsteilnehmer sowie fur die Mullentsorgung und die Zufahrt fr
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge glnstige Ringstrae mit einheitlichen StralRenquerschnitten, die im
Norden an die Rheinstrae anbindet und im Siden zwei Anschlusspunkte an die Stralle Am Krautgarten
umfasst. Zur Sicherung der ErschlieBung werden innerhalb des Plangebietes Stral3enverkehrsflachen mit
einem einheitlichen StralRenquerschnitt von 8,5 m festgesetzt.

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung wird es in gewissem Umfang zu einer Erhéhung des
Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes durch die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre
kommen. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfiilhrenden innerértlichen Verkehrswege
ist im Zuge einer Umsetzung der Planung im Ergebnis jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund der begrenz-
ten Anzahl an Bauplatzen sowie der rdumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwartenden und vor-
wiegend wohnbezogenen Verkehrsmengen grundsétzlich nicht von negativen Auswirkungen auf die
bestehende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitdt und Leistungsfahigkeit der umliegenden Ver-
kehrswege auszugehen ist.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen geman § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwéagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wird daher ein Um-
weltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB aufbereitet
wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichtes und die eingegangenen An-
regungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.
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Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt
der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Flachen und MalRBnhahmen zum Ausgleich

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind gleicher-
malfien in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbe-
reitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Mal3nahmen entspre-
chend kompensiert werden koénnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzli-
chen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbe-
richt integriert; auf die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden entsprechende
Okopunkte aus dem Okokonto der Gemeinde Eichenzell aus der MaRnahme ,Dauerhafte Nutzungsauf-
gabe einer Gemeindewaldflache (Gemarkung Rothemann, Flur 22, Flurstiick 3 teilweise) zugeordnet.
Die OkokontomaRnahme hat die flachenhafte Nutzungseinstellung zur Férderung von Waldlebensge-
meinschaften zum Ziel.

6.3 Artenschutzrechtliche Priifung und Vorgaben

Die Durchfihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fir die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen“. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag zusammengefasst, der inshesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergeb-
nisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MaRhahmen sowie eventu-
eller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthdlt. Im Hinblick auf die Beriicksichtigung der arten-
schutzrechtlichen Anforderungen wird daher auf den der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan
als Anlage beigefiigten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie erganzend auf den Umweltbericht mit
integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag verwiesen. Im Eingriffsbereich und dessen Umfeld
konnten weder streng geschitzte Vogelarten (BArtSchV) noch Arten des Anhangs | der EU-
Vogelschutzrichtlinie festgestellt werden.

Dariliber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschuitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG) sind insbesondere,

1) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter Vogelarten fiihren
kénnen, aulRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

2) Geholzrickschnitte und -rodungen auferhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.
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7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieB3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurfti-
ge Gebiete, inshesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im na-
heren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen sowie der Lage angrenzend an
die Wohnbebauung im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 Léschenrod ,Am
Grabenacker* von 2007, der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 Ldschenrod ,Norddstlich der
Rheinstrae* von 2006 und der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 Léschenrod ,Nordwestlicher
Bruckenrain“ von 2006, mit der jeweiligen Festsetzung von Allgemeinen Wohngebiet, kann dem genann-
ten Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d.
der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Immissionsschutz-
rechtliche Konflikte im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung eines Kinderspielplatzes sind grund-
satzlich nicht zu erwarten, zumal Spielplatze regelméRig auch vertraglich innerhalb von Wohngebieten
untergebracht werden konnen. Entsprechend der Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vom
28.07.2011 sind Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnli-
chen Einrichtungen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall zudem keine schadliche Umwelt-
einwirkung i.S.d. § 3 BImSchG. Besonderer Berlcksichtigung und einer detaillierten Betrachtung bedur-
fen im Bauleitplanverfahren jedoch die bestehenden Sportanlagen- und Verkehrslarmeinwirkungen.

Insbesondere aufgrund der Lage angrenzend an die gemeindlichen Sportanlagen sowie im Einwirkungs-
bereich der Bahnstrecke wird im Bauleitplanverfahren die Prifung der schalltechnischen Rahmenbe-
dingungen und immissionsschutzrechtlichen Anforderungen erforderlich. Die TUV TECHNISCHE
UBERWACHUNG HESSEN GMBH wurde daher im Rahmen der Bauleitplanung mit der Untersuchung der
Verkehrslarmimmissionen beauftragt, welche insbesondere durch die Bahnstrecken 3600 und 1733 ver-
ursacht werden, die westlich des Plangebietes auf der gegenuberliegenden Seite bzw. im Talgrund der
Fliede verlaufen. Neben dem Bahnlarm wurden die Larmimmissionen durch die 6stlich verlaufende und
im relevanten Bereich vierspurig ausgebaute Bundesstralle B 27 in die Berechnungen eingestellt. Dar-
Uber hinaus wurden die Sportlarmimmissionen untersucht, welche durch den regelmafigen Betrieb auf
den nordwestlich gelegenen Aullensportanlagen hervorgerufen werden. Die Untersuchungen wurden
unter Berucksichtigung der einschlagigen Emissionsansatze aus der VDI-Richtlinie 3770 nach den Krite-
rien der 18. BImSchV — Sportanlagenlarmschutzverordnung — durchgefuhrt und bewertet. Die durch die
2. Verordnung zur Anderung der 18. BImSchV eingetretenen immissionsschutzrechtlichen Veranderun-
gen, die ab dem 09.09.2017 fiir alle Sportanlagen gelten, wurden hierbei berticksichtigt. Aus den Ergeb-
nissen wurden Schallschutzmaflinahmen abgeleitet und Vorschlage fur deren textliche Festsetzung im
Bebauungsplan ausgearbeitet.
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Verkehrslarmimmissionen

Nach den Ergebnissen des Gutachtens werden im Plangebiet tagstiber Gesamtbeurteilungspegel bis 64
dB(A) erreicht. Der Orientierungswert fur Allgemeines Wohngebiet nach Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 von
55 dB(A) wird insbesondere im westlichen Bereich um maximal 9 dB(A), der Vorsorgegrenzwert nach der
16. BImSchV fir Allgemeines Wohngebiet noch bis 6 dB(A) Uberschritten. In den Au3enwohnbereichen
werden Beurteilungspegel tagsiiber bis maximal 63 dB(A) erreicht. Der Vorsorgegrenzwert nach der 16.
BImSchV fir Mischgebiet wird somit im ganzen Plangebiet nicht Uberschritten. Zum AufRenwohnbereich
zahlen baulich mit dem Wohngebéude verbundene Anlagen, wie z.B. Balkone, Loggien, Terrassen (be-
bauter AuRenwohnbereich) und sonstige zum Wohnen im Freien geeignete und bestimmte Flachen des
Grundstlickes (unbebauter AuRenwohnbereich). Hierzu zahlen z.B. auch Gartenlauben, Grillplatze oder
Kinderspielplatze von Wohnanlagen mit Sitzgruppen, die zum langeren Aufenthalt im Freien einladen. Als
Immissionshdhe wird hierbei 2,0 m ber dem Boden berucksichtigt. Im Gegensatz zu den bebauten Au-
Renwohnbereichen, die gegebenenfalls auch durch passive MaRnahmen geschitzt werden kdnnen, ist
dies im Bereich unbebauter Aul3enwohnbereiche im Regelfall nur durch aktive MalRhahmen mdglich.
SchallschutzmalRnahmen zum Schutz der Auf3enwohnbereiche bertcksichtigen die Larmimmissionen fir
den Tageszeitraum von 06.00 bis 22.00 Uhr. Abh&ngig vom Standort werden im Rahmen einer stadte-
baulichen Abwéagung als Obergrenze im Einzelfall fiir eine zumutbare Gerduschbelastung auch in Wohn-
gebieten die Vorsorgegrenzwerte nach der 16. BImSchV am Tage fiir Dorf-, Misch- und Kerngebiete nach
88 5 bis 7 BauNVO von 64 dB(A) angesehen.

Wahrend die insgesamt verhaltnismafig niedrigen Verkehrslarmimmissionen nachts durch den StralRen-
verkehr gegeniiber dem Tageszeitraum deutlich um ca. 6 dB(A) abnehmen, liegen die Beurteilungspegel
nachts durch den Bahnlarm hingegen weitestgehend auf einem identischen Niveau wie am Tage. Dies ist
insbesondere auf den néachtlichen Guterverkehr auf der Strecke 3600 zurtickzufiihren, die ohne Schall-
schutzmafinahmen durch Larmschutzwande unterhalb des Plangebietes im Tal der Fliede verlauft. Ins-
gesamt ist es der Gemeinde Eichenzell jedoch nicht méglich, auf dem Bahngeldnde unmittelbar entlang
dieser Bahnstrecke Larmschutzwénde zu errichten, die bei den gegebenen Ausbreitungsbedingungen
einen ausreichenden Schallschutz gewahrleisten. Aus den Berechnungen wird gutachterlich abgeleitet,
dass aktive SchallschutzmalRihahmen zum Schutz der AufRenwohnbereiche, bei welchen lediglich die
Larmbelastung am Tage von Relevanz ist, nicht zwingend erforderlich und nur schwierig realisiert werden
kénnen. Zur Reduzierung der Rauminnenpegel in den schutzbedurftigen RAumen werden jedoch passive
SchallschutzmafRnahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung von
AuRRenbauteilen in Abhangigkeit vom mafgeblichen Aul3enlarmpegel nach DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau — vorgesehen.

Hierbei ist beachtlich, dass grol3e Teile der Gemeinde Eichenzell und somit auch der Bereich des Plan-
gebietes erhdhten Verkehrslarmimmissionen insbesondere durch den Schienenverkehr ausgesetzt sind
und mit der vorliegenden Planung zwar die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die stadtebauli-
che Entwicklung von bislang unbebauten Flachen geschaffen werden, die Grenzen des bisherigen Orts-
randes jedoch nicht wesentlich in Richtung der Bahnstrecken verschoben werden. Vielmehr wird ein be-
reits bislang von drei Seiten durch Wohnbebauung umschlossener Bereich nunmehr ebenfalls einer
Wohnbebauung zugefuhrt. Da aktive SchallschutzmalBnahmen sowohl baulich als auch eigentumsrecht-
lich sowie im Hinblick auf die hiermit verbundenen Kosten im Verhéltnis zu ihrem Nutzen seitens der Ge-
meinde Eichenzell nur schwerlich umsetzbar sind, erfolgt im Zuge der vorliegenden Planung auch ange-
sichts der im Gemeindegebiet bereits bestehenden Vorbelastung eine planerische Konfliktbewaltigung
Uber entsprechend im Bebauungsplan festgesetzte Vorgaben zum passiven Schallschutz.
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Nach DIN 18005 Teil 1 ist die Einhaltung der Orientierungswerte wiinschenswert, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelasti-
gungen zu erflllen. Sie sind jedoch nicht als Grenzwerte gedacht, sondern sie unterliegen einer verant-
wortlichen oder begriindeten Abwagung. Die Abwéagung kann in bestimmten Fallen zu einer entspre-
chenden Zuruckstellung des Schallschutzes fuhren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vor-
handener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientie-
rungswerte unter Umstéanden nicht einhalten. Besonders dann sollte das umfangreiche Instrumentarium
zur Larmbekampfung, vor allem das der bauplanerischen Mdglichkeiten ausgeschépft werden, um die
Flachen mit Uberschreitungen mdglichst gering zu halten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler
Begrindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen,
sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRhahmen vorgesehen und planungsrechtlich
abgesichert werden.

Angesichts der bereits bestehenden Vorbelastung, der begrenzten Gré3e des Plangebietes, das im We-
sentlichen der Abrundung des bestehenden Ortsrandes dient, der aktuell rd. 140 vorliegenden Baugrund-
stlicksanfragen von Bewerbern aus dem Gemeindegebiet sowie aufgrund der im Flachennutzungsplan
der Gemeinde Eichenzell bereits erfolgten Darstellung als Wohnbauflache, wird der Schallschutz gegen-
Uber Schienenverkehrslarmeintrégen vorliegend jedenfalls im Hinblick auf die Einhaltung der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 zuriickgestellt und es wird den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung, der Ei-
gentumsbildung und den Anforderungen kostensparenden Bauens im Zuge der stadtebaulichen Entwick-
lung bereits grundsétzlich erschlossener Flachen sowie der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile in der
planerischen Abwagung der Vorzug gegeben, zumal geeignete und immissionsschutzrechtlich unbelaste-
te Flachen in einem fiir den nachgewiesenen Bedarf an freistehenden Einfamilienhdusern hinreichenden
Umfang an anderer Stelle nicht zur Verfligung gestellt oder stadtebaulich entwickelt werden kénnen.

Ein hinreichender Ausgleich der sich gegentuberstehenden Belange erfolgt jedoch tber die entsprechend
im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz. So hat auch das Bundesverwal-
tungsgericht mit Urteil vom 22.03.2007 (4 CN 2.06) entschieden, dass es nicht von vornherein abwa-
gungsfehlerhaft ist, auf aktiven Schallschutz durch Larmschutzwalle oder -wande zu verzichten, wenn ein
Bebauungsplan ein Wohngebiet ausweist, das durch vorhandene Verkehrswege Larmbelastungen aus-
gesetzt wird, die an den Gebietsréandern deutlich tber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen.

Der gesundheitsgefahrdende Bereich liegt nach Urteilen des Bundesverwaltungsgerichtes bei Pegeln von
groRer 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht. Diese Werte werden insbesondere entlang inner-
stadtischer Hauptverkehrswege oder entlang von Giterverkehrsstrecken der Deutschen Bahn auch in
Bereichen mit einer Wohnbebauung haufig Uberschritten. Unter ganz bestimmten Rahmenbedingungen
ist es unter stéadtebaulichen und umweltplanerischen Gesichtspunkten dennoch erforderlich und bei der
Anwendung sorgféltiger Instrumente vertretbar in derart vorbelasteten Bereichen, je nach Situation des
Einzelfalls, auch Wohnnutzungen zu ermdglichen. Damit es fiir die Bewohner nicht zu Gesundheitsgefah-
ren kommt, gilt es dann aber technische Vorkehrungen zu treffen, um in den Innenwohnbereichen ada-
guate Wohnverhéltnisse zu schaffen. Dies wird im Bebauungsplan entsprechend beriicksichtigt.

SchlieRlich wird zur Vollstandigkeit gutachterlich ausgefuhrt, dass im Zusammenhang mit der geplanten
stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes eine Erhéhung der Beurteilungspegel durch den vorhan-
denen Verkehrslarm, welche auch in den benachbarten Wohnbereichen insbesondere durch den Schie-
nenverkehr induziert werden, um weniger als 1 dB(A) zu erwarten ist, die nach den einschléagigen Krite-
rien des Planungs- und Immissionsschutzrechtes insofern als irrelevant anzusehen sind.
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Sportlarmimmissionen

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich eine Gemeindesportanlage mit zwei Fu3ballfeldern und Ver-
einsheim, die Uberwiegend vom SG Hermania 1947 Léschenrod e.V. bespielt wird. In Abstimmung mit
dem Sportverein wurden gutachterlich insgesamt vier Nutzungsszenarien nach der Kriterien der 18. BIm-
SchV - Sportanlagenlarmschutzverordnung — untersucht, welche die kritischste Nutzung der im Regelbe-
trieb der Sportanlagen darstellen. Nach den vorliegenden Berechnungen, welche die kritischsten Nut-
zungszeiten und Szenarien auf der sicheren Seite berlcksichtigen, werden die zulassigen Immissions-
richtwerte fir Allgemeines Wohngebiet nach der 18. BImSchV auch im nachsten Bereich der geplanten
Wohnbauflachen um mindestens 2 dB(A) unterschritten. Spezifische MalBhahmen zum Schutz gegen den
Sportlarm sind daher nicht erforderlich. Im Bebauungsplan wird jedoch aus Vorsorgegesichtspunkten
sowie zur spateren Vereinfachung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen festgesetzt, dass im All-
gemeinen Wohngebiet im Bereich der nicht tberbaubaren Grundstticksflachen entlang der Grenze zu der
im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz*
sowie in Richtung der angrenzenden Sportanlagen die Errichtung baulicher Anlagen zum Schall- oder
Sichtschutz mit einer H6he von maximal 2,5 m Uber der natlrlichen Gelandeoberflache zulassig ist.

Larmimmissionen durch den geplanten Kinderspielplatz

Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatze und ahnliche Einrichtungen sind nicht genehmigungsbedirf-
tige Anlagen i.S.d. § 22 Abs. 1 BImSchG und missen daher so betrieben werden, dass schadliche Um-
welteinwirkungen verhindert werden bzw. unvermeidbare schéadliche Umwelteinwirkungen auf ein Min-
destmal beschrankt werden. GemaR § 22 Abs. 1la BImSchG gilt darliber hinaus, dass Gerduscheinwir-
kungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie bei-
spielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelt-
einwirkung sind. Bei der Beurteilung der Geréuscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -richtwerte
nicht herangezogen werden. Daraus lasst sich ableiten, dass die Gerausche des Kinderspielplatzes von
den Nachbarn als ,sozialadaquat* hinzunehmen sind und in der Regel kein Abwehranspruch besteht.

Gutachterlich wird jedoch empfohlen, Interessenten an den benachbarten Wohnbaugrundstiicken explizit
auf die Lage der Spielflache hinzuweisen. Gegebenenfalls sollte den Anwohnern durch entsprechende
Festsetzungen die Mdglichkeit eingerdaumt werden, auf der Grundsticksgrenze z.B. eine Larmschutz-
wand zu errichten, um schutzbedurftige AuRenwohnbereiche abzuschirmen. Zudem kann bei der spate-
ren Anlagenplanung auch eine Abschirmung auf der Gemeindeflache vorgesehen werden. Ein spurbarer
physikalischer und subjektiver Abschirmeffekt wird z.B. durch Gabionenwéande mit einer Relativhéhe von
2,0 bis 2,5 m zu den schutzbedurftigen Aulienwohnbereichen erreicht. Auf die im Bebauungsplan diesbe-
zlglich enthaltenen Festsetzungen zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit entsprechender Schutzein-
richtungen sowohl auf den privaten Baugrundstiicken als auch im Bereich des geplanten Kinderspielplat-
zes wird verwiesen. Bei der Auswahl der Spielgerate und deren Anordnung auf der Spielfliche sollte
schliellich ebenfalls das Ruhebediirfnis der Anwohner bericksichtigt werden.

Bauliche SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegeniiber AuRenléarm beziehen sich nach DIN 4109-
2:2018-01 auf Verkehr und Gewerbe-/Industrieanlagen. Bei Uberschreitungen der gebietsspezifischen
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 fiir Verkehrslarmimmissionen dient der passive
Schallschutz als Ausgleich zur Erreichung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Werden die Orientie-
rungswerte eingehalten, dann dient der passive Schallschutz insbesondere in Misch- und Gewerbegebie-
ten mit verringertem Schutzanspruch der allgemeinen Larmvorsorge.
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Nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 ist bei Beurteilungspegeln nachts tber 45 dB(A) ungestorter Schlaf auch
bei nur teilweise gedffnetem Fenster jedoch haufig nicht mehr mdéglich. In der VDI 2719 ist diese Schwel-
le bei 50 dB(A) angesiedelt. Zur Sicherstellung eines hygienischen Luftwechsels sollten bei Nachtpegeln
Uber 50 dB(A) und somit im gesamten Plangebiet Schlafraume als AusgleichsmalRnahme mit schallddm-
menden Liftungseinrichtungen ausgestattet werden. Somit kann neben der Beluftung Uber die getffneten
Fenster auch eine Beliiftung bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet werden. Fir die weiteren schutz-
bedirftigen Raume kann auf die Sto3luftung Giber gedffnete Fenster zuriickgegriffen werden.

Aus den gutachterlichen Ergebnissen wurde eine Zone A des Plangebietes im siidwestlichen Bereich
abgegrenzt. Die Zone A stellt denjenigen Bereich dar, in welchem gegeniiber dem Ubrigen Plangebiet
nochmals hohere Anforderungen an die Schallddmmung der Umfassungsbauteile von SchlafrAumen
gefordert werden, die Ublicherweise in den Obergeschossen liegen. Die gutachterliche Unterteilung des
Plangebietes in die Zone A und den Ubrigen Bereich wurde als Grundlage genommen, um in der Plan-
zeichnung entsprechende Flachen fir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen als Grundlage fir die jeweiligen Vorgaben festzusetzen. Die gutachterlichen Vorschlage fiir die
entsprechenden textlichen Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wurden Uber-
nommen. Da sich mit zunehmendem Baufortschritt gegeniiber der freien Schallausbreitung zusétzliche
Abschirmeffekte ergeben, die im Rahmen einer Angebotsplanung noch nicht detailliert berticksichtigt
werden kénnen, enthélt die Festsetzung eine ,Offnungsklausel*, die ein Abweichen von den festgelegten
Anforderungen bei spezifischer Nachweisflihrung im Baugenehmigungsverfahren zulasst.

Der Bebauungsplan setzt demnach im Einzelnen fest, dass ohne gesonderten Nachweis die Schalldam-
mung der GebaudeauRRenbauteile schutzbedurftiger Raume in Abhangigkeit von der Raumart die Anfor-
derungen nach Kapitel 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 unter Berticksichtigung der folgenden Larmpegelbe-
reiche entsprechend der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 erfullen muss:

Fur schutzbedirftige R&dume, deren Nutzung zum regelmafigen Nachtschlaf nicht ausgeschlossen wer-
den kann:

In Zone A: Larmpegelbereich V
Im weiteren Geltungsbereich: Larmpegelbereich IV

Fur die sonstigen schutzbedirftigen Raume:
Im gesamten Geltungsbereich: Larmpegelbereich Il

Das erforderliche resultierende Schalldamm-Maf3 erf. R’y s bezieht sich auf die gesamte Auf3enflache
eines Raumes einschliel3lich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall in Abhangigkeit des
Verhaltnisses der gesamten AuRRenflache eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der Flachenantei-
le der AulRenbauteile zu fiihren. Grundlage fur die Berechnung ist die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz
im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen* in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen®.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fir das konkrete Objekt aus
fassadengenauen Detailberechnungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geringere Anforde-
rungen an den baulichen Schallschutz ergeben.

Fur Schlafrdume sind im gesamten Geltungsbereich schallgeddammte Bellftungseinrichtungen vorzuse-
hen, die ein Luften dieser Raume ermdglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z.B. ein in den
Fensterrahmen oder die AuRenwand integrierter Schalldammlufter). Bei der Berechnung des resultieren-
den Schalldamm-MalRes der Aul3enbauteile ist die Schalldammung der Beliiftungseinrichtungen im Be-
triebszustand zu bertcksichtigen.
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Insgesamt wird somit seitens des Gutachters und der Gemeinde Eichenzell davon ausgegangen, dass im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes hinsichtlich der Larmimmissionen Wohnverhéltnisse
realisiert werden kénnen, die den Erwartungen an ein Wohngebiet entsprechen kénnen. Erhéhte Larm-
immissionen durch den Schienenverkehr in den AufRenwohnbereichen sind dabei jedoch wie in den be-
nachbarten Bestandswohngebieten im Ortsteil Loéschenrod unvermeidbar. Hinsichtlich weitergehender
Ausfiihrungen wird auf das als Anlage beigefligte Immissionsgutachten verwiesen.

Die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen“ und die DIN 4109-
2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen*®
kénnen bei der Gemeindeverwaltung Eichenzell, Bauverwaltung, eingesehen werden.

8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach 8§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebéudes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung
(EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&auden ein
bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Geb&auden einzuhalten
ist. Insofern wird es fiir zulédssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu verweisen. Die ErschlieBung und Grundstlicksausrichtung des geplanten Wohnge-
bietes ermdglicht jedoch eine Sudausrichtung der jeweiligen Baugrundstiicke und somit auch eine son-
nenoptimierte Bauweise. Mit den Vorgaben zur Begriinung der Baugrundstiicke und von Flachdachern
wird dartber hinaus neben gestalterischen auch stadtékologischen Aspekten Rechnung getragen, wéh-
rend zugleich die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im Bebauungsplan
nicht eingeschrankt wird.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der konkreten ErschlieRungsplanung festgelegt und wurden im Bauleitplanverfahren entspre-
chend beriicksichtigt.
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Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz und einen Ausbau der entsprechenden Leitungsinfrastruktur innerhalb des geplanten Wohn-
gebietes. Die ausreichende Loschwasserversorgung wird dabei ebenfalls sichergestellt.

Fur die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser ist gemaR der Technischen Regel Arbeitsblatt
W 405 fir Wohngebiete grundsatzlich eine Loschwassermenge von 48 m®h fiir die Dauer von zwei Stun-
den vorzuhalten. Dabei kann die Wassermenge aller Hydranten und Gewasser im Umkreis von 300 m
angesetzt werden. Kann die Loschwasserversorgung nicht aus dem Trinkwassernetz oder durch ein offe-
nes Gewasser sichergestellt werden, so muss die erforderliche Wassermenge in einem Léschteich oder
unterirdischen Léschwasserbehélter (Zisterne) bereitgestellt werden. Ferner sind die StraBen im gesam-
ten Gebiet so zu befestigen, dass sie von Fahrzeugen mit einer Achslast von 10 t und einem zuléassigen
Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kénnen. Fir die Bauvorhaben ist darauf hinzuweisen, dass
gemal § 38 Abs. 2 HBO die Bereitstellung einer ausreichenden Loschwassermenge Voraussetzung fur
die Erteilung einer Baugenehmigung ist und nach § 13 HBO jede Nutzungseinheit mit Aufenthaltsrdumen
Uber mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungswege vom Freien aus erreichbar sein muss.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Fulda, Fachdienst Gefahrenabwehr, wird in der Stellung-
nahme vom 11.12.2017 darauf hingewiesen, dass zur Sicherstellung des Brandschutzes und einer den
ortlichen Verhaltnissen angemessenen Léschwasserversorgung im Plangebiet ortsiibliche Hydranten im
Abstand von ca. 100 bis 140 m eingebaut werden missen. Der Einbau muss auf einer ausreichend di-
mensionierten Leitung erfolgen und der Standort der Hydranten ist mit Hinweisschildern nach DIN 4066
zu kennzeichnen. Kénnen die vorgenannten Bedingungen aus der Trinkwasserversorgungsanlage nicht
erfiillt bzw. die Léschwasserversorgung nicht durch ein offenes Gewasser sichergestellt werden, so muss
an einer einsatztaktisch giinstigen Stelle die erforderliche Wassermenge in einem Ldschteich oder unter-
irdischen Loschwasserbehélter (Zisterne) nach DIN 14210 bzw. 14230 bereitgestellt werden. Der Stand-
ort ist mit der zustandigen Brandschutzdienststelle und der ortlichen Feuerwehr festzulegen. Fiur Objekte
mit erhéhtem Brand- oder Personenrisiko kdnnen weitergehende Forderungen gestellt werden.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Fulda, Fachdienst Hygiene, wird in der Stellungnahme
vom 12.12.2017 auf die Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der Technik insbesondere der DIN
EN 1717 und DIN 1988-100 fur die Trinkwasserinstallation hingewiesen.

Abwasserentsorgung sowie Versickerungsfahigkeit des Bodens und Grundwasserverhaltnisse

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwasser und Niederschlagswassers erfolgt im
Trennsystem durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz und einen Ausbau der entsprechen-
den Entsorgungsinfrastruktur innerhalb des geplanten Wohngebietes.

Die abwassertechnische ErschlielBung wird von der TIEFBAUTECHNISCHES BURO KOHL GMBH im Auftrag
des Abwasserverbandes ,Oberes Fuldatal* geplant. Hierbei ist die Anlage von getrennten Schmutz- und
Regenwasserkanalen im Plangebiet vorgesehen. Entsprechend der Hohenlage im Plangebiet wird der
Leitungsverlauf nach Sidwesten und anschlieBend auRerhalb des Plangebietes entlang der Stralie Am
Krautgarten weiter in Richtung des Flurstiickes 117/1 gefiihrt, das vom Abwasserverband erworben wird
und auf dem die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens mit einem Volumen von insgesamt 240 m®
vorgesehen ist. Die gedrosselte Ableitung erfolgt dann in das Gewasser Fliede als nachstgelegenem
Vorfluter. Das Schmutzwasser wird am Regenriickhaltebecken vorbei in Richtung des auf dem Flurstiick
113 bestehenden Abwasserpumpwerks gefilhrt und anschlie3end der Klaranlage zugefihrt.
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Lageplan zum Entwurf der Kanalisation im Neubaugebiet ,Lange Acker* (Vorabzug)
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Quelle: Tiefbautechnisches Buro Kohl GmbH / Abwasserverband Oberes Fuldatal Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Daruber hinaus wird auf die nachfolgenden bundes- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf. Diesbe-
zliglich wird jedoch zunéchst auf die Anforderungen im Zusammenhang mit der teilrdumlichen Lage des
Plangebietes innerhalb der Zone IlIA des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes der Brunnen
1-7 Fulda-Aue sowie der Brunnen I-VII Fulda-West und die jeweiligen Vorgaben der ,Verordnung zum
Schutze der Trinkwassergewinnungsanlagen der Gas- und Wasserversorgung Fulda GmbH in Fulda“
vom 28.08.1973 (StAnz. 44/73, S. 1951) sowie der zur vorgenannten Verordnung festgesetzten Ande-
rungsverordnung vom 31.03.1998 (StAnz. 27/98, S. 1933) verwiesen.

Ferner wurde von der OBERMANNS INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, BAUGRUNDLABOR FULDA, BERATENDE
INGENIEURE, in einer Stellungnahme zur Versickerungsfahigkeit der ErschlieBungsflachen im Plangebiet
vom 20.02.2018 die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser hinsichtlich der hydrogeologischen
Randbedingungen fachtechnisch bewertet. Hierzu wurde gutachterlich erganzend zu dem ebenfalls als
Anlage beigefiigten geotechnischen Baugrundgutachten Nr. 3133 vom 27.10.2017 ausgefiihrt, dass im
Ergebnis der durchgefiuihrten Baugrunderkundung, fiir die insgesamt acht Aufschliisse tber die Flache
verteilt ausgefihrt wurden, der oberflachennah anstehende Baugrund hinsichtlich der Kornzusammen-
setzung und damit der Versickerungsfahigkeit variiert.
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Auf einem Grol3teil der Flache sind die oberflachennahen quartéaren Bdoden der Kérnung nach als tonig,
schluffige Sande bzw. schwach tonige, schluffige Sande zu beschreiben. Lediglich im nordwestlichen
Abschnitt wurden bereits ab der Oberflache schluffig, sandige Kiese verzeichnet. Die beschriebenen Bo-
den wurden bis in Tiefen von ca. 1,3 bis 3,0 m unter GOK notiert, sodass sie den maf3geblichen Horizont
fur mogliche VersickerungsmalRnahmen bspw. mittels Rigolen oder Versickerungsschachten darstellen.
Die malRRgeblichen Feinkorngehalte der untersuchte Béden wurden mit Gber 20 Vol.-% festgestellt, sodass
eine Durchlassigkeit von ca. k = ca. 1 x 107 — 1 x 10° m/s abzuleiten war. GemaR DWA-Arbeitsblatt
A 138 ist bei Werten k < 1 x 10° m/s eine Entwasserung ausschlieRlich durch Versickerung mit zeitweili-
ger Speicherung nicht von vornherein gewahrleistet, sodass erganzende Ableitungsméglichkeiten vorzu-
sehen sind. Vor diesem Hintergrund wird eine direkte Versickerung aufgrund der geringen Durchlassig-
keiten auf einem Grol3teil der Flache nicht empfohlen. Lediglich im nordwestlichen Abschnitt stehen eher
grobkornige Kiese an, die bereichsweise fir eine Versickerung geeignet sein kdnnten. Die dort entnom-
menen Proben wiesen allerdings auch relativ hohe Feinkorngehalte auf, sodass auch dort aktuell eine
Versickerung nicht empfohlen werden kann. Grundwasser wurde in den bis maximal 3,0 m Tiefe gefuhr-
ten Bohrungen nicht festgestellt, sodass dieser Faktor eine Versickerung nicht begrenzt.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreiseses Fulda, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, wird in
der Stellungnahme vom 18.12.2017 darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Niederschlagswasser
aus der Regenwasserkanalisation der wasserrechtlichen Erlaubnis gemaf § 8 WHG bedarf. Der erforder-
liche Antrag auf Erteilung einer Erlaubnis ist rechtzeitig vor dem geplanten Baubeginn bei dem Landkreis
Fulda, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz in dreifacher Ausfertigung einzureichen. Weiterhin wurde
durch den Fachdienst Wasser- und Bodenschutz festgestellt, dass das Plangebiet in der aktuellen
Schmutzfrachtberechnung fir das Einzugsgebiet der Klaranlage Léschenrod (SMUSI-Bestandsberech-
nung 2015) nicht enthalten ist. Das Gebiet ist daher in der nachsten Aktualisierung der Schmutzfrachtbe-
rechnung zu bertcksichtigen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb der Zone IlIIA des amtlich
festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes der Brunnen 1-7 Fulda-Aue sowie der Brunnen I-VII Fulda-
West. Die ,Verordnung zum Schutze der Trinkwassergewinnungsanlagen der Gas- und Wasserversor-
gung Fulda GmbH in Fulda“ vom 28.08.1973 (StAnz. 44/73, S. 1951) sowie die zur vorgenannten Ver-
ordnung festgesetzte Anderungsverordnung vom 31.03.1998 (StAnz. 27/98, S. 1933) ist zu beachten. Die
Wasserschutzgebietsverordnung kann im Rathaus der Gemeinde Eichenzell, bei der Rhén Energie Fulda
GmbH als Rechtsnachfolger des o.a. Wasserwerksbetriebs sowie beim Regierungsprasidium Kassel,
Umwelt- und Arbeitsschutz, Dez. 31.2, eingesehen werden.

Seitens des Regierungsprasidiums Kassel, Grundwasserschutz, Wasserversorgung, wird in der Stellung-
nahme vom 21.12.2017 darauf hingewiesen, dass zwar im vorliegenden Bebauungsplan offensichtlich
keine Festsetzungen getroffen werden, die dem Verbotsumfang der o0.a. Wasserschutzgebietsverordnung
grundsatzlich widersprechen, allerdings kdbnnen Ausnahmen dann vorliegen, wenn bereits im Rahmen
der Planung von InfrastrukturmafRnahmen nicht unerhebliche Erdaufschliisse vorgenommen werden sol-
len, die im Widerspruch zu § 3 Abs. 3 Satz 2 Nr. 6 der Verordnung stehen und daher der wasserrechtli-
chen Priifung unterliegen. Ob fir die Umsetzung dieser Vorhaben ein Nachweis der hydrogeologischen
Unbedenklichkeit erforderlich und ob eine wasserrechtliche Befreiung von den Verboten der Wasser-
schutzgebietsverordnung zu beantragen ist, bedarf in diesen Fallen somit der wasserbehdrdlichen Ent-
scheidung. Vor einer Umsetzung von MalRhahmen mit méglicher Einwirkung auf den Grundwasserhaus-
halt hat daher eine Abstimmung mit der zustandigen Wasserbehorde zu erfolgen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 02/2018



Gemeinde Eichenzell, Ortsteil Léschenrod: Bebauungsplan Nr. 13 L ange Acker* 27

Fur baurechtlich genehmigungspflichtige MalRnahmen liegt diese Zustandigkeit beim Kreisausschuss des
Landkreises Fulda, Untere Wasserbehorde.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden
kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der Bebauungs-
plan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu
minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwegen,
Garagenzufahrten und Hofflachen sowie zur Begriinung der Baugrundstiicke im Plangebiet.

Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrunen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Flachen treffen.

10  Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéchtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveréanderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwaértigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten innerhalb des Plangebietes jedoch
Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir
Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).
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12  Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 11.12.2017 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Plangebiet noch keine Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Zur Ver-
sorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verle-
gung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des Plangebietes erforderlich. Fur
den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau
und den BaumalRhahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmafinahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdglich, min-
destens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind
geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unter-
bringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzun-
gen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der For-
schungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3,
zu beachten. Zudem ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 04.01.2018 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begrindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen,
ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnis-
sen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird
darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst unverziglich zu versténdigen.

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

14 Kosten

Welche Kosten der Gemeinde Eichenzell insbesondere aus der ErschlieBung des Baugebietes und der
Herstellung der Verkehrsanlagen sowie der Ver- und Entsorgungsstruktur entstehen, kann zum gegen-
wartigen Zeitpunkt noch nicht abschliel3end benannt werden.
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15  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméal § 2 Abs. 1 BauGB: 11.05.2017, Bekanntmachung: 06.12.2017

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 11.12.2017 — 15.12.2017, Bekannt-
machung: 06.12.2017.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemalR 8§ 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 22.11.2017, Frist; 29.12.2017.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: _ . . - .. , Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: __._ . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen

o Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 16.02.2018
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Bearbeitung: Plan O, Stand: 27.07.2017

e Untersuchung der Larmimmissionen durch den Strafen- und Schienenverkehr sowie durch die benachbarte
Sportanlage (Gutachten Nr. T 86), TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Stand: 16.02.2018

e Geotechnischer Bericht mit Baugrunderkundung, Baugrundbeurteilung, abfalltechnischer Einstufung sowie
Richtlinien und Empfehlungen zur Bauausfiihrung, Obermanns Ingenieurgesellschaft mbH, Baugrundlabor
Fulda, Beratende Ingenieure, Stand: 27.10.2017

e Stellungnahme zur Versickerungsfahigkeit auf der ErschlieBungsflache, Obermanns Ingenieurgesellschaft mbH,
Baugrundlabor Fulda, Beratende Ingenieure, Stand: 20.02.2018
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