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l. Allgemeines
1. Anlass der Planaufstellung

Im Ortskern von Eichenzell werden verstarkt Bebauungsmaglichkeiten durch Investoren nachgefragt.
Es bestehen im Plangebiet fir das Bauen im Rahmen der Nachverdichtung entwickelbare Freiflachen
etwa im Bereich westlich der WilhelmstraBe. Da im Plangebiet bereits Leerstande zu verzeichnen
sind (etwa an der TurmstraBe) und in Zukunft zunehmen kénnen, soll zur Steuerung ein Teil des
historisch gepragten Ortskerns Uberplant werden. Der Bebauungsplan dient der Umsetzung des von
der Gemeindevertretung beschlossenen Quartierskonzeptes flr den Ortskern.

Ein weiterer Grund flir die Aufstellung des Bebauungsplans ist das Ziel einer wesentlichen
Verbesserung der Stellplatzsituation im Ortskern. Es sind zu wenige, gut in das StraBensystem
integrierte 6ffentliche Stellplatze im Ortskern vorhanden. Der daraus resultierende Parkdruck fihrt zu
Behinderungen im Verkehrsablauf, gerade auch fir Radfahrer und FuBgéanger. Durch
Veranstaltungen in der Kulturscheune (diese grenzt im Stiden unmittelbar an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes an) wird das Parkproblem in den umliegenden StraBen des Kulturstandortes
erheblich verscharft. Dieser Bebauungsplan wird auch aufgestellt, um hier Verbesserungen zu
schaffen.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes ist die Steuerung der baulichen Entwicklung im
Ortskern von Eichenzell und die Schaffung von Bebauungsmadglichkeiten auf bestehenden bzw.
nach Nutzungsaufgabe entstehenden Freiflachen. AuBerdem soll die 6&ffentliche
Stellplatzsituation im Ortskern durch Planung einer Quartiersgarage wesentlich verbessert
werden. Die Entwicklungssteuerung soll nicht den MdJglichkeiten des planersetzenden
§ 34 BauGB - Entwicklung innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles —
Uberlassen werden. Der Paragraph § 34 BauGB bietet nicht in ausreichendem MaBe
differenzierte planerische Steuerungsmaéglichkeiten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat am 25.06.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ortskern“ geman § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

3. Wahl des Aufstellungsverfahrens

Der Bebauungsplan soll auf der Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung mit vereinfachter Verfahrensdurchfiihrung) aufgestellt werden. Dies ist an
verschiedene Voraussetzungen gebunden. So muss der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1
BauGB entweder der Nachverdichtung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen oder anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung dienen.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung des Ortsteiles Eichenzell. Das Plangebiet
befindet sich im Zentrum des historisch gepragten Ortskerns im Bereich Gersfelder StrafBe,
TurmstraBe, WilhelmstraBe und MunkenstraBe und hat MaBnahmen zur Innentwicklung zum
Inhalt (bauliche Nachverdichtung).

Der Bebauungsplan setzt (auf der Grundlage der Festsetzung von Grundflachenzahlen)
maximale Grundflachen fir das Baugebiet fest. Die Summe dieser Grundflachen ist geringer als
20.000 m2. Dies ist der Wert, der eingehalten werden muss, um geman § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung aufstellen zu kénnen. Die Flache, die fir das Bauen
festgesetzt sind, betragen insgesamt ca. 13.300 m?

Weiterhin sind folgende Voraussetzungen zu erfullen, wenn ein Bebauungsplan auf der
Grundlage des § 13a BauGB aufgestellt werden soll:



a) Der Bebauungsplan darf keine Zulassigkeit von Vorhaben begriinden, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz UGber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht unterliegen.

b) Es dirfen keine Anhaltspunkte vorhanden sein, dass eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen

c) Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz Bundes-Immissionsschutzgesetz diirfen nicht bestehen

Diese Voraussetzungen sind erfillt:

zu a) Bebauungspléane der Innentwicklung mit einer festgesetzten Grundflache von weniger
als 20.000 m? sind auch ohne Nachweis (Vorpriifung des Einzelfalls) nicht UVP-pflichtig.
Diese Voraussetzung erfillt der Bebauungsplan (s.o.),

zu b) Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB
genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes), da sich die nachsten FFH-
und Vogelschutzgebiete in ausreichendem Abstand zum Plangebiet befinden und diese
daher durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt werden kdénnen. Hierzu siehe die
Ausfihrungen in Kap. VI.

zu c¢) In Eichenzell befinden sich keine Stérfallbetriebe. Die nachsten Standorte von
Storfallbetrieben befinden sich in Fulda und Poppenhausen. Daher muss der Bebauungsplan
keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen auf zu schitzende
Nutzungen beachten.

Damit kann der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt
werden. Auf der Grundlage dieses Paragraphen werden im Aufstellungsverfahren weder eine
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch wird ein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB erarbeitet. Eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 BauGB ist ebenfalls nicht
erforderlich.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
auf Grund des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Diese Voraussetzungen sind hier gegeben
(s.0.).

4. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich liegt in der Flur 10 der Gemarkung Eichenzell. Er wird begrenzt

- im Norden durch die nérdliche Begrenzung der TurmstraBe und die nérdliche Begrenzung der
Flursticke 55/10 und 55/14,

- im Westen durch die westliche Begrenzung der Turmstraf3e und die westliche Begrenzung der
Gersfelder Stral3e,

- im Siden durch die std-westliche Begrenzung der Gersfelder StraBe, durch die sidliche
Begrenzung der Munkenstral3e, die stdliche Begrenzung der Flurstlicke 243/15 und 464/243,
durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 55/12 und 55/17 sowie

- im Osten durch die dstliche Grenze des Flurstlicks 163/4, durch die éstliche Begrenzung der

WilhelmstraBe und die éstlichen Grenzen der Flurstliicke 55/14 und 55/17 sowie der gedachten
Verbindung dieser Grenzen im Bereich des Hdllengrundgrabens (Flurstliick 55/7).
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Il. Ubergeordnete Planungsebenen

1. Regionalplanung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Regionalplans Nordhessen (2009). Die Gemeinde

liegt innerhalb des Landkreises Fulda und damit im landlichen Raum.

Der Regionalplan hat dem Ortsteil Eichenzell in der Gemeinde Eichenzell die Funktion und die
zentralértliche Einstufung eines Grundzentrums zugewiesen. Damit ist der Ortsteil Schwerpunkt
u.a. der Versorgung der Bevélkerung (Vorsorge von Einrichtungen der gemeindlichen
Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs fir die Einwohner des

Nahbereichs) und der Siedlungsentwicklung.

Die Gemeinde Eichenzell ist zusammen mit den Gemeinden Kiinzell und Petersberg Teil eines

verdichteten Siedlungsraums mit dem Oberzentrum Fulda.

Im Regionalplan sind die Flachen des Ortsteiles Eichenzell, die bebaut sind, als Vorranggebiet
Siedlung Bestand festgelegt. Damit steht die Planung auch im Einklang mit den Zielen der
Raumordnung. In der Umgebung des Plangebietes sind vorhandene Verkehrstrassen
(Schienenverkehr mit Haltepunkt Eichenzell des Regionalverkehrs) und Bundesautobahnen

(A 7 und A 66) festgelegt.
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Abb. 1 Regionalplan Nordhessen 2009 (Siidblatt, Ausschnitt) — Lage Plangebiet




2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans istim wirksamen Flachennutzungsplan weitestgehend
als gemischte Bauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt. Der im Geltungsbereich offen
verlaufende Abschnitt des Héllengrundgrabens ist als Gewasser dargestellt. (In der Realitat ist
der Graben innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans vollstandig verrohrt.) In
Teilen des Plangebietes besteht eine Gesamtanlage des Denkmalschutzes.

Durch die TurmstraBe und die MunkenstraBe verlaufen (Uber-)6rtliche Rad- (TurmstralBe) bzw.
Wanderwege (Munkenstrafie).

Der Bebauungsplan kann nach § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, da
seine geplanten Inhalte mit den beschriebenen Inhalten des wirksamen Flachennutzungsplans
in Einklang stehen.

Abb. 2 Wirksamer Flachennutzungsplan (Ausschnitt) - Plangebiet

lll. Ausgangssituation fur die Planung
1. Bestandssituation

Das Plangebiet wird wesentlich gepragt durch den baulichen Bestand an der TurmstraBe, der
WilhelmstraBe und der Gersfelder StraBe. Dieser Bereich stellt den 6stlichen Teil des
historischen Ortskerns dar. Die ehemals vorhandene stadtebauliche Struktur ist in Teilen
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dberformt. So wird landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet nicht mehr ausgelbt,
entsprechende bauliche Relikte sind noch vorhanden, aber fir die ndhere Zukunft als
weitgehend abgangig einzuschatzen.

In Teilen, insbesondere im Bereich TurmstraBe und Gersfelder StraBe, ist eine starke
Uberbauung und Versiegelung durch Gebaude, Nebenanlagen, Hofflachen und Stellplatze
anzutreffen. Im Bereich des verrohrten Hollengrundgrabens westlich der WilhelmstraBe und
Ostlich der VR Bank befinden sich die einzigen wesentlichen begriinten Freirdume des
Plangebietes.

Ostlich der WilhelmstraBe andert sich die Struktur. Hier befinden sich Gebaude neuerer Zeit,
die nicht durch eine Wohnnutzung oder eine ehemalige landwirtschaftliche Nutzung gepragt
sind (VR Bank Fulda, DRK). Diese Gebaude weisen grd3ere Kubaturen auf als die umgebende,
eher historisch gepragte Baustruktur.

2. Planungsvorgaben - informelle Planungen
2.1 Integriertes Quartierskonzept

Um fur die zukinftige Entwicklung des Ortskerns Eichenzell eine planerische Grundlage zu
erarbeiten, wurde im Jahr 2019 ein sog. integriertes Quartierskonzept erarbeitet (Biro BPR -
Dipl.- Ing. Bernd F. Kinne und Partner mbB und lad+ landschaftsarchitektur diekmann.
Hannover) Das in das Quartierskonzept integrierte Energiekonzept wurde ebenfalls im Jahr 2019
von dem Ing.-Biro Feldmann & Greve erarbeitet. Dieses Quartierskonzept umfasst u.a.
Vorschlage fir eine bauliche und freiraumbezogene Entwicklung des Ortskerns, aber auch fir
energetische SanierungsmaBnahmen im Ortskern. Diese MaBnahmen dienen der Unterstitzung
des Ziels einer signifikanten Reduzierung des CO 2 AusstofBBes zur Beachtung der politischen
Vorgaben zur Einflussnahme auf den Klimawandel.

Dieses Quartierskonzept ist der Entwicklung des Bebauungsplans zu Grunde gelegt worden.
Wesentliche Inhalte des Konzeptes sind eine gebietsvertragliche Nachverdichtung insbesondere
westlich der WilhelmstraBe und eine Quartiersgarage.

2.2 Nahmobilitatskonzept

Im Jahr 2019 wurde fir die Gemeinde ein Konzept fir die Nahmobilitit erarbeitet
(Arbeitsgemeinschaft Rolf Valussi Projektberatung GmbH & PAN GEO Gesellschaft fir
Angewandte Geographie mbH - Weilrod im Taunus/Stuttgart). In diesem Konzept werden fiir den
Bereich des Bebauungsplans und angrenzende Bereiche u.a. folgende konkrete Vorschlage zur
Verbesserung der Nahmobilitadt gemacht:

- FuB- und Radweg an der Gersfelder StraBe ab TurmstraBBe (bis Ortsausgang),

- Verkehrsberuhigung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat breiter StraBen wie etwa
der TurmstraBe (Einengungen, Begriinung, Sitzméglichkeiten),

- Anlage eines FuBweges an der Wilhelmstrali3e,

- Ausgleich fir mdgliche entfallende o6ffentliche Stellplatze durch Planung einer
Quartiersgarage und

- Mdglichkeit der Einrichtung einer Mobilitatsstation mit Pedelecs/E-Lastenbikes, Park- und
Ladesaulen fiir eCarsharing und ggf. einer Paketstation.

3. Bestehendes Planungsrecht, Veranderungssperre

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne
des § 34 BauGB. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB kdnnten daher ohne Aufstellung eines
Bebauungsplans nur auf der Grundlage diese Paragraphen genehmigt werden. Zur
beabsichtigten Steuerung der fir den Ortskern insgesamt vorgesehenen stadtebaulichen
Entwicklung ist die Genehmigung von einzelnen Bauvorhaben nach § 34 BauGB nur begrenzt
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geeignet.
An das Plangebiet grenzen folgende rechtskréftige Bebauungsplane an:

e Bebauungsplan Nr. 2
e Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohnquartier Turmstrale/Wilhelmstrae®

In der Umgebung sind folgende Bebauungsplane aufgestellt worden:

o Bebauungsplan Nr. 19 ,Bereich Lindenstral3e/Eichenweg*
e Bebauungsplan Nr. 17 ,Zwischen Ritterweg und Wallweg/Steinweg*

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist am 25.06.2020 eine Veranderungssperre
geman § 14 ff BauGB beschlossen worden. Zweck der Veranderungssperre ist die Absicherung
der grundsatzlichen Ziele des Bebauungsplans. Daher diirfen Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB nicht durchgefiihrt werden.

4. ErschlieBung, Infrastruktur

Die Grundstlcke im Plangebiet sind hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung bereits vollstandig
durch die GemeindestraBen TurmstraBe, WilhelmstraBe, MunkenstraBe sowie die Gersfelder
StraBBe (L 3307) erschlossen.

Die technische Infrastruktur und die wesentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen, die in den
offentlichen Verkehrsflachen vorgehalten werden, sind ausreichend dimensioniert, sodass die
Ver- und Entsorgung flr die neuen Nutzungen durch die Erweiterung der vorhandenen
Versorgungsanlagen sicher gestellt werden kann.

Fir eine Darstellung der geplanten Quartiersgarage mit Mobilitatsstation als Teil der 6ffentlichen
verkehrlichen Infrastruktur wird auf die Kap. IV. 1.2 und IV. 4 verwiesen.

IV. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Mischgebiete (M)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird Gberwiegend als Mischgebiet (Ml)
geman § 6 BauNVO festgesetzt. Auch in Anlehnung an benachbarte Bebauungsplane soll im
historischen Ortskern eine starke Mischung der Nutzungen ermdglicht werden. Dies entspricht
auch dem aktuellen Nutzungsbestand und den grundzentralen Aufgaben des Ortsteiles
Eichenzell.

Allgemein zulassig geman § 6 Abs. 2 BauNVO sind:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, = Schank- und  Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe und



- Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind geméan § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig. Diese kénnen
wegen ihres Flachenbedarfes (Gartenbaubetriebe) bzw. wegen der Verkehrserzeugung und
den damit verbundenen Emissionen (Tankstellen) in der Ortsmitte stadtebaulich nicht sinnvoll
und nachhaltig untergebracht werden.

Vergnugungsstatten sind nach § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO unzuldssig, da diese ein héheres
Stoérpotenzial entfalten kénnen und sich daher nicht im stark durch Wohnen gepréagten Ortskern
ansiedeln sollen.

1.2 Flache fir Gemeinbedarf

Im &stlichen Teil des Plangebietes wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Flache fur
Gemeinbedarf festgesetzt, in der die fir das Ortszentrum im Nahmobilititskonzept
vorgeschlagene Quartiersgarage errichtet werden soll.

»Eine Quartiersgarage ist primér flr die Anwohner im Umfeld der Quartiersgarage gedacht, um
z.B. Parkraumeinschrdnkungen aufgrund von einem Zzusétzlichen StraBengrin (z.B.
Quartierskonzept) oder einem erhéhten Platzbedarf von sicheren FuB3- und Fahrradwegen zu
kompensieren. Der Zugang kann lber Zugangsberechtigungen flir die Anwohner geregelt
werden. Quartiersgaragen in zentraler Lage in einem Neubaugebiet kombiniert mit einer
Stellplatzsatzung kénnen das Ziel haben, Parkpldtze im  Einzugsbereich von
Héausern/Wohnungen teilweise zu ersetzen. Auch férdern Quartiersgaragen nicht nur eine
natdrliche Nahmobilitidt (da die Wege von und zur Quartiersgarage i.d.R. per FuB3 erfolgen),
sondern auch das Gemeinschafts-/Nachbarschaftsleben (lber persénliche Kontakte bei den
FuBwegen).“ (Nahmobilitdtskonzept fir die Gemeinde Eichenzell, S. 135)

Fir die im Bereich der Quartiersgarage vorgeschlagene Mobilitatsstation wird im
Nahmobilitdtskonzept weiter ausgeflihrt, dass diese zu einem zentralen Ort der Mobilitat werden
kann. ,Pedelecs/E-Lastenbikes, aber eCarsharing und eine smarte Paketstation bieten viele
Arten der Mobilitdt an einem Ort und der Blirger kann die aktuell benétigte Mobilitat wahlen und
sich damit die Mobilititskette seiner Wahl zusammenzustellen........ Der Zugang zu den
Mobilitdtsstationen sollte mittels Smartphone oder Ausweiskarte erfolgen, auch um die
werthaltigen Fahrrdder zu schitzen. Es kénnen verschiedene Modelle der Nutzung angeboten
werden, die z.T. vom Land Hessen geférdert werden, z.B. kostenlose Nutzung von Pedelecs
oder E-Lastenbikes fir die Dauer von drei Monaten®. (Nahmobilitdtskonzept fir die Gemeinde
Eichenzell, S. 138)

Die fur die Anbindung an die WilhelmstraBBe notwendigen Verkehrsflachen sind Bestandteil dieser
Flache fur Gemeinbedarf.

FOr FuBganger, die die Quartiersgarage nutzen, soll eine sichere Anbindung durch einen neuen
FuBweg an der WilhelmstraBe gewéhrleistet werden. Daher ist zwischen dem Anschluss des
FuB- und Radweges an die WilhelmstraBe und deren Anbindung an die MunkenstraBBe der
Verkehrsraum gegenlber dem Bestand um 1,5 m aufgeweitet festgesetzt worden.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO ist hinsichtlich des MaBes der Nutzung gegliedert.

In den Mischgebieten (Ml 1) gemaB § 6 BauNVO westlich der WilhelmstraBe/sitdlich der

TurmstraBe und ostlich der WilhelmstraBe/ndrdlich der MunkenstraBe wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies schopft die Obergrenze der nach § 17
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BauNVO zuléssigen Grundflachenzahl nicht aus.

In diesen Flachen sollen nach dem Quartierskonzept fir den Wohnungsbau neue
Baumdglichkeiten flr die Innenentwicklung geschaffen werden. Stdlich des verrohrten Grabens
ist neben Wohnungsbau auch die Ansiedlung eines Arztezentrums maéglich. Auf Grund dieser
geplanten stadtebaulichen Struktur ist eine GRZ von 0,4 ausreichend.

Fir die vorhandenen Nutzungen nérdlich der MunkenstraBe (DRK, Wohnbebauung) ist
bestandsorientiert eine GRZ von 0,4 ausreichend.

Es wird im Mischgebiet (Ml 1) bewusst eine geringere Verdichtung angestrebt als in einem
Mischgebiet rechtlich zulassig ware, die sowohl der Attraktivitat der neuen Wohnbaugrundstlcke,
aber auch dem nachhaltigen Bauen hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft dient.
AuBerdem bestehen damit glnstigere Voraussetzungen fur den Klimaschutz und die Férderung
von KlimaanpassungsmafBnahmen (bessere Mdglichkeit der Begrinung der Freiflachen mit
starkerer CO. - Bindung und geringere Versiegelung mit verbesserter Grundwasserspende,
geringere Aufheizung der Siedlungsflachen sowie Verbesserung der Verdunstungsleistung).

Far die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen ist eine Festsetzung zur Begriinung der nicht
versiegelten Flachen und zu versickerungsfahigen Oberflachen aufgenommen worden (s. Kap.
. 9).

In den Mischgebieten (Ml 2) im Bereich TurmstraBe, MunkenstraBe, WilhelmstraBe (Ost -
Bereich VR Genossenschaftsbank) und Gersfelder StraBe/Wilhelmstral3e gemai § 6 BauNVO
wird bestandsorientiert eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der
Obergrenze der nach § 17 BauNVO zulassigen Grundflachenzahl. Diese héhere Dichte wird
von einzelnen Grundstliicken im Bestand bereits erreicht und soll daher festgesetzt werden.
AuBerdem bericksichtigt diese fur den Ortskern als vertraglich eingeschatzte Dichte das
stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB.

In dem Mischgebiet (MI 3) im Bereich, WilhelmstraBe (West) und éstlich der Gersfelder StralBe
gemaB § 6 BauNVO wird entwicklungsorientiert eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze der nach § 17 BauNVO zulassigen
Grundflachenzahl und ist aus den aktuellen Planungsvorstellungen flr die Flache abgeleitet.
AuBerdem bericksichtigt diese fur den Ortskern als vertraglich eingeschéatzte Dichte das
stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB.

Far die Flache fur Gemeinbedarf ist eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt worden. Diese
ist erforderlich, um die geplante Quartiersgarage umsetzen zu kénnen.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den Mischgebieten (MI) differenziert festgesetzt. Sie
betragt in den Mischgebieten (Ml 1), in denen Uberwiegend der Wohnungsneubau vorgesehen
ist, maximal 0,6. Damit wird die rechtlich zuldssige Obergrenze der GFZ in Mischgebieten (MI)
in H6he von 1,2 deutlich unterschritten. Mit dieser Festsetzung kann eine Bebauung mit zwei
Vollgeschossen realisiert werden. Eine maximierte Ausnutzungsmdglichkeit soll — auch in
Hinsicht auf das Ortsbild — jedoch nicht ermdéglicht werden.

In den Mischgebieten (Ml 2), die im Wesentlichen die starker Uberbauten Bereiche der
historischen Siedlungsstruktur umfassen, wird eine maximale GFZ von 1,0 festgesetzt. Diese
Festsetzung nutzt noch nicht die Obergrenze der baulichen Nutzung von 1,2 aus. Sie entspricht
der vorhandenen Bebauung und ermdglicht eine hohere Dichte, die auch die
Realisierungsmaglichkeit anderer Nutzungen neben der Wohnnutzung mit einem Bedarf einer
starkeren Uberbauung bietet.
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In dem Mischgebiet (Ml 3) wird entwicklungsorientiert eine maximale GFZ von 0,8 festgesetzt.
Sie ermdglicht gegenliber der GFZ der Mischgebiete (Ml 1) eine etwas héhere Dichte. Diese
Festsetzung ist aus den aktuellen Planungsvorstellungen fir die Flache abgeleitet und nutzt die
Obergrenze der baulichen Nutzung von 1,2 nicht aus.

Fur die Flache fur Gemeinbedarf ist keine Geschossflachenzahl festgesetzt worden. Dies ist fur
die Entwicklung, die durch die Gemeinde durchgefuhrt wird, nicht erforderlich.

2.3 Geschossigkeit

In den Mischgebieten (Ml 1) und (Ml 2) wird die maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt. Dies
entspricht weitgehend dem baulichen Bestand der Hauptgebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aber auch dem Quartierskonzept, das von maximal zwei Vollgeschossen fir
die vorgesehene Neubebauung ausgeht. Fir die Flache fir Gemeinbedarf ist keine
Geschossigkeit festgesetzt worden. Dies ist flr eine Hochgarage aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich.

2.4 Hbhe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan wird nach § 18 BauNVO die Héhe baulicher Anlagen festgesetzt. Zu einer
genaueren Steuerung der Gebaudehdhen ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse nicht
ausreichend. Die im Ortskern geplanten Gebaude zur Nachverdichtung der vorhandenen
Baustruktur sollen sich insoweit einfligen, dass das Ortsbild angemessen bertcksichtigt wird.
Zu hohe Gebaude wirden diesem Ziel zuwiderlaufen. Die Festsetzungen berlcksichtigen
jedoch auch die privaten Belange der Bauwilligen und die Wirtschaftlichkeit insoweit, dass auch
bei einer Zweigeschossigkeit ein angemessener Dachausbau mdglich bleibt.

Die H6he baulicher Anlagen in den Mischgebieten (Ml 1), (MI 2) und (Ml 3) wird auf eine H6he
baulicher Anlagen von maximal 11,5 m begrenzt. Dies ist bei einem Satteldach die Héhe des
Firstes (als hdéchster Punkt der Dachhaut), bei anderen Dachformen die Oberkante der
baulichen Anlage, bei einem Flachdach etwa die Attika. Diese Festlegungen bestimmen den
oberen Bezugspunki.

In der Flache fir Gemeinbedarf ist auf der Basis einer Vorplanung fir die Quartiersgarage eine
maximale Héhe von 13,0 m festgesetzt. Hier gilt als oberer Bezugspunkt die Oberkante der
baulichen Anlage. Diese Hbhe berlcksichtigt die Méglichkeit, die Quartiersgarage auch fir die
Installierung einer Photovoltaikanlage zu nutzen.

Als unterer Bezugspunkt gilt jeweils bergseits der Anschnitt der GebaudeauBenhille mit der
vorhandenen, unveranderten Gelandeoberflache. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die festgesetzten Hdhen dirfen fir untergeordnete Gebaudeteile und technisch bedingte
Anlagen wie etwa technischen Dachaufbauten, Tragwerkskonstruktionen, Schornsteinen,
Masten, Antennentragern und Liftungsanlagen um maximal 2,0 m Uberschritten werden.

3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
3.1 Bauweise

In den Mischgebieten (Ml 1), (Ml 2) und (MI 3) geméan § 6 BauNVO wird die offene Bauweise
geman § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht dem Gebaudebestand (kein Gebaude
im Plangebiet ist langer als 50 m) und der fir die neuen Wohngebaude geplanten
Siedlungsstruktur. Fur die Flache fir Gemeinbedarf ist keine Bauweise festgesetzt worden. Dies
ist fir eine Hochgarage an dieser Stelle aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich. Der
Abstand zu den Grundstlcksgrenzen wird in diesem Fall ausschlieBlich durch die Hessische
Bauordnung (HBO) bestimmt.
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3.2 Uberbaubare Flachen

Die ausschlieBlich durch Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Flachen sind Uberwiegend
groBzlgig festgesetzt, damit fir die nicht vorhersehbare Entwicklung ein genigender
Planungsspielraum verbleibt. Die Baudenkmale in der TurmstraB3e, fur die nicht die Entlassung
aus der Denkmalliste angestrebt wird (s. Kap. 11.8), werden zu ihrem Schutz (Verhinderung von
Anbauten oder zu nah heranrickender baulicher Anlagen) geb&udebezogen sehr kleine
Baufelder festgesetzt. Von diesen weichen in Richtung Stden und Westen die benachbarten
Baugrenzen zur Berlcksichtigung eines Achtungsabstandes um 5,0 m zur(ck.

In beengten Grundstlicksverhaltnissen mit Gebaudebestand (TurmstraBe 16, Am Hof 2 und 4
sowie MunkenstraBBe 3 und 5) kénnen nur begrenzte Uberbaubare Flachen geschaffen werden.

In der Flache fiir Gemeinbedarf ist fur die Quartiersgarage auf der Basis einer Vorplanung eine
Uberbaubare Flache durch Festsetzung einer Baugrenze festgesetzt worden, damit die
gewunschte Positionierung der Garage hinsichtlich angrenzender Grinbereiche und
vorhandener Wohnbebauung grundsatzlich bestimmt wird.

4. Verkehrliche ErschlieBung — Stellplatzversorgung/Quartiersgarage

Das Plangebiet ist durch die im Bebauungsplan abschnittsweise festgesetzten StraBenzlige der
vorhandenen StraBen Gersfelder StraBe — TurmstraBe — WilhelmstraBe und MunkenstraBe
erschlossen. Fir die Bestandsbebauung ist das bestehende StraBensystem im derzeitigen
Ausbaustandard ausreichend.

Die im Zuge der baulichen Entwicklung westlich der WilhelmstraBe notwendige Anbindung neuer
Wohnbaugrundstiicke  kann  durch  private  Verkehrsflachen bzw. durch  kurze
Grundstlckszufahrten erfolgen, die an das vorhandene StraBensystem anbinden. Ein Ausbau
der StraBen ist nur in geringem Mafe erforderlich (s.u.), da der aufgrund der vorgesehenen
baulichen Entwicklung zu erwartende, geringe Mehrverkehr, von den ausreichend
dimensionierten und ausgestalteten StraBen aufgenommen werden kann. Flr den im Plangebiet
vorhandenen Siedlungsbestand sind keine MaBnahmen im StraBensystem erforderlich. Dies gilt
auch fur die Entwicklung des Bestandes.

Zum sicheren und komfortablen Erreichen der Quartiersgarage ist geman § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB von der WilhelmstraBBe ausgehend sidlich der Flache fir Gemeinbedarf ein im westlichen
Abschnitt 4,5 m breiter und im éstlichen Abschnitt 3,0 m breiter FuB3- und Radweg festgesetzt.
Dieser Weg verlauft auf dem verrohrtem Abschnitt des Héllengrundgrabens.

Die ErschlieBung der Quartiersgarage innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf erfolgt tber eine
sudlich der VG Bank Fulda verlaufende, gebietsinterne Zufahrt zur Wilhelmstrai3e.

Um fir den FuBgangerverkehr, der von der Quartiersgarage erzeugt wird, eine sichere Flihrung
sicher stellen zu kdnnen, wird die WilhelmstraB3e im stdlichen Abschnitt auf ihrer Westseite um
1,5 m verbreitert, um dort einen FuBweg herstellen zu kénnen.

Die erforderlichen privaten Stellplatze im Geltungsbereich des Bebauungsplans muissen
entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde nachgewiesen werden.

Der aus der baulichen Entwicklung abzuleitende, éffentliche Stellplatzbedarf soll weitestgehend
in der geplante Quartiersgarage nachgewiesen werden. Diese dient auch dazu, das o&ffentliche
Stellplatzangebot im Ortskern, das aktuell unzureichend ist und daher zu verkehrlichen
Problemen geflihrt hat, entscheidend zu verbessern. Zusatzlich soll diese Quartiersgarage eine
Mobilitatstation aufnehmen, die einen wichtigen Baustein des fir den Ortskern angestrebten,
klimagerechten Umbaus des Verkehrssystems und fir die Verbesserung der Nahmobilitat
darstellt.
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5. Wasserflachen

Das Plangebiet wird von Ost nach West vom Héllengrundgraben durchquert. Dieser Graben ist
ein Gewasser von wasserwirtschaftlich nicht untergeordneter Bedeutung nach § 1 Hessisches
Wassergesetz (HWG) und § 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Der Graben mindet - auBerhalb des Plangebietes - westlich der Gersfelder StraBe in den
Muhlengraben. Der Graben ist im Plangebiet Gberwiegend verrohrt (s. Foto 1 S. 24), nur im
Bereich des Grundstlicks Gersfelder Stral3e 3 verlauft der Graben oberirdisch (s. Foto 2, S. 24).
In diesem Abschnitt ist die Gewasserparzelle als Wasserflache gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
festgesetzt. In den verrohrten Bereichen sind die Parzellenabschnitte des Gewassers als mit
Hauptgebduden nicht Uberbaubare Mischgebietsflachen und als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuB3- und Radweg"” festgesetzt (s. Kap. IV. 4).

Da der Bereich der WilhelmstraBe gegeniber dem Urgelande aufgeschittet wurde und
anzunehmen ist, dass der ehemalige Graben in etwa auf der H6he des Urgelandes verlief,
befindet sich der heutige verrohrte Grabenabschnitt in einer Tieflage. Eine Renaturierung ist
daher in diesem Abschnitt nicht mehr mdglich. Ostlich der WilhelmstraBe steht einer
Renaturierung die fur die Verbesserung der verkehrlichen Verhéltnisse des ruhenden Verkehrs
im Ortsteil entscheidende Quartiersgarage entgegen. AuBerdem soll die Quartiersgarage eine
Mobilitatsstation aufnehmen als einen zentralen Baustein der Verkehrswende fiir den Ortsteil
Eichenzell.

6. Begriinung privater Freiflaichen und von Fassaden, Regelung zu Versiegelungen

Fur die Mischgebiete (Ml 1), (Ml 2) und (MI 3) wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB die
Sicherung einer Durchgrinung und die Verringerung von Versiegelungen festgesetzt. Die nicht
versiegelten Flachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Mindestens 50% der nicht
versiegelten Flachen sind als Grlin-, Gehdlz- oder Gartenflachen zu gestalten. Je 200 m? dieser
Flachen sind mindestens mit einem heimischen Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-16
cm und einer Strauchgruppe (mindestens 3 heimische Laubstraucher) zu bepflanzen.

Ziel dieser Festsetzung ist weiterhin die Entfaltung von positiven Auswirkungen auf das lokale
Kleinklima (Verdunstung, Temperaturausgleich in teilweise stark versiegelten und bebauten
Flachen) und die Versickerung von Oberflachenwasser (Erh6hung der Grundwasserspende,
Verringerung der Oberflachenwasserabflisse).

Um die Wirkung baulich durch Fenster nicht gegliederter Fassaden zu verbessern und den
Anteil von Grinstrukturen zu erhéhen, ist geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB fur fensterlose
Fassaden festgesetzt, dass ab 5 Ifdm. Gebaudeldnge Fassadenbegrinungen mit
Kletterpflanzen durchzufihren sind.

Um die Versickerung von Oberflachenwasser zu férdern, ist auBerdem festgesetzt, dass
versiegelte Flachen von Stellplatzanlagen, Wegen usw. mit einem wasserdurchlassigen
Material auszuflihren sind. Dies kénnen z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit durchl&ssigen
Fugen oder ein Okoporenpflaster sein.

7. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen im Bereich der
Flache fir Gemeinbedarf und der vorhandenen VG- Bank dienen der Eingriinung dieser beiden
erheblich von der in der Umgebung vorhandenen bzw. geplanten Wohnnutzung abweichenden
Nutzungen und der Minderung ihrer Auswirkungen auf die benachbarten Grundstiicke. Auf
diesen Flachen ist eine drei Meter breite, zweireihige Hecke aus standortheimischen
Laubgehdlzen festgesetzt.
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Insbesondere die nach aktuellem Planungsstand ca. 13 m hohe Quartiersgarage soll in ihrer
Wirkung auf die Nachbarschaft durch Eingrinung abgemildert werden. Dies gilt besonders in
Richtung Osten, in dem sich die naturnahe Griinzone des auBBerhalb des Plangebietes offenen
Hollengrundgrabens anschlief3t.

Zur Reduzierung der Versiegelung, zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Verbesserung
der Grundwasserspende durch VergréBerung versickerungsfahiger Oberflachen sind
versiegelte Flachen von Stellplatzanlagen, Wegen usw. sind mit einem wasserdurchlassigen
Material auszufihren (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit durchlassigen Fugen,
Okoporenpflaster).

Ostlich der Wegeverbindung zwischen MunkenstraBe und TurmstraBe sind im
Flachennutzungsplan fur den Grabenbereich Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB
dargestellt.

8. Baudenkmale

Die im Baugebiet vorhandenen Baudenkmale nach § 11 Hess. Denkmalschutzgesetz
(TurmstraBe 8, 10 und 14) sind gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen worden.

Fir das Gebdude TurmstraBe 14 wird die Entlassung aus der Liste der Baudenkmale geman
§ 10 Hess. Denkmalschutzgesetz angestrebt.

9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Bebauungsplan werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 91 Abs. 3 HBO aufgenommen, um die Gestaltung und Ausfiihrung geplanter
Gebaude hinsichtlich grundlegender Gebaudebestandteile wie Dach und Fassade, aber auch
hinsichtlich der Einfriedungen zu steuern.

9.1 Déacher

Die Form der Dacher wird in den Mischgebieten (Ml 1) und (Ml 2) gemafi § 6 BauNVO auf die
wesentlichen, fir die im Ortskern pragenden Nutzungen Ublicherweise, gewahlten Dachformen
begrenzt. Es sind fir die pragenden Hauptbaukérper Satteldacher, Krippelwalmdacher,
Mansarddéacher und Pultdacher zulassig. Damit ist eine Lebendigkeit in der Dachlandschaft
moglich bei Einhaltung eines grundlegenden Kanons, der einen gestalterischen Wildwuchs
begrenzt und die gestalterische Auspragung des Ortskerns bestimmt.

Die zulassigen Dachneigungen werden entsprechend den zulassigen Dachformen differenziert
festgesetzt.

Sattel- und Krippelwalmdéacher dirfen eine Dachneigung von 30° bis 45°, Mansarddach von
75° bis 80° im Bereich des Obergeschosses (Dachgeschoss) aufweisen. Bei Mansarddachern
darf die oberste Dachneigung 15° bis 30° betragen. Damit ist eine auskdmmliche Bandbreite
gewahrleistet, die zum Einen private Gestaltungs- und Bauabsichten der Bauherrn und
Grundstiickseigentiimer beriicksichtigt, zum Anderen flr das Ortsbild einen grundlegenden
gestalterischen Kanon vorgibt. Um ein weiteres Angebot flr die Ausprédgung der Dacher zu
machen, werden Pultdacher mit einer Neigung von 10° bis 20° zugelassen. Die
Mindestdachneigung von 10° stellt sicher, dass Flachdacher unzuldssig sind, da diese sich nicht
in das traditionell gepragte Ortsbild einfligen wirden.

Weiterhin sind Festsetzungen zur Dachdeckung getroffen worden, da auch Dachflachen sich
negativ auf das Ortsbild auswirken kénnen. Daher muss die Dacheindeckung dem Charakter
des Ortsbildes angepasst sein und als kleinteilige Deckung mit Dachziegeln oder-pfannen
ausgefuhrt werden. Fir Pultdacher ist auch eine Deckung in Metall zulassig, da dieses Material

14



bei geringeren Dachneigungen aus bautechnischen Griinden einer Deckung mit Dachziegeln
oder-pfannen oft vorgezogen wird.

Westlich der WilhelmstraBe, in den Flachen, die dem historischen Ortskern zugehdrig sind, wird
die Farbgebung der Dachdeckungen auf die historisch pragende Farbe Rot beschrankt. Die
Festsetzung =zur Farbigkeit bertcksichtigt neben der Pragung durch die historische
Dachlandschaft auch die hier vorhandenen Baudenkmale. Stérende Einflisse der
Dachdeckung z.B. von der geplanten Neubebauung sollen ausgeschlossen werden.

Ostlich der WilhelmstraBe sind die Farben Rot, Schwarz, Dunkelgrau und Braun zulassig.
Dieser Bereich ist nicht mehr als Teil des historischen Ortskerns anzusehen, deshalb soll hier
ein gréBeres Farbspektrum zugelassen werden.

Damit im Ortskern unibliche und stérend wirkende grelle Farben ausgeschlossen werden, sind
die festgesetzten Farben nur in gedecktem Farbton (matt, auch nicht glanzend engobiert)
zuldssig.

Um die Nutzung solarer Strahlungsenergie zu foérdern, sind Solarenergieanlagen auf den
Dachern der Mischgebiete (Ml) (z.B. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) auch mit
glanzender Oberflache unter Beachtung der Hessischen Bauordnung zulassig.

Alle Dacher eines Gebaudes sind in einheitlicher Farbgebung zu decken, damit die Farbigkeit
der Dachlandschaft visuell nicht durch zu groBe Vielfalt den gewinschten ruhigen
Gesamtausdruck der Dachlandschaft beeintrachtigt.

Die Anlage von begriinten Dachern ist zuldssig, da diese sich durch Kihlung und Verdunstung.
positiv auf das Kleinklima auswirken und Oberflachenwasser zurtickhalten. Durch Verdunstung
und Speicherung von Regenwasser tragen diese Dacher auch zu einer Verringerung des
abzufihrenden Wassers bei Starkregenereignissen bei.

9.2 AuBenwéande, Fassaden

In den Mischgebieten (MI 1) und (Ml 2) gemaf § 6 BauNVO werden Festsetzungen zu den zu
verwendenden AuBenwand- und Fassadenmaterialien getroffen. Von den historisch
verwendeten und im Ortskern Ublicherweise noch anzutreffenden Baumaterialen und
Bauweisen (Ziegel, Fachwerk, Putz) stark abweichende Materialen wie Faserzementplatten,
Kunststoffplatten und &hnliche Materialien sind unzulassig. Wegen ihres Stérungspotenzials im
Ortskern sind auch historisch unlbliche glanzende oder reflektierende Materialien oder
Anstriche unzulassig. Solarenergieanlagen (z.B. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind
von dieser Regelung ausgenommen.

9.3 Einfriedungen

2.1 In den Mischgebieten (Ml 1) und (Ml 2) gemaB § 6 BauNVO sind Einfriedungen zu
Nachbargrundstiicken und o6ffentlichen Verkehrsflachen als lebende Hecken, Holz- bzw.
Metallzaun oder als Mauern zulassig. Dabei kénnen fur die Einfriedungen die genannten
Materialien kombiniert werden. Die H6he der Einfriedungen wird auf maximal 1,20 m begrenzt,
damit ein Abschotten gegeniber dem o6ffentlichen StraBenraum verhindert wird. Die
Einfriedungen sind sockellos und mit mindestens 10 cm Zwischenraum auszufihren, damit
Wanderbewegungen von Kleintieren méglich sind.

10. Ver- und Entsorgung, Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die in den o6ffentlichen Verkehrsflachen vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen technisch erschlossen. Es ergibt sich aus der Planung neuer
Baugrundstiicke in den Mischgebieten (Ml 1) und (MI 2) gemal § 6 BauNVO kein Erfordernis,
die technische Ver- und Entsorgung auszubauen. Hierfir ist die Zahl der auf der Basis des
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Quartierskonzeptes zu erwartenden, zusatzlichen Wohneinheiten zu gering.

Ver- und Entsorgungsunternehmen

1. Abwasser

Abwasserverband ,Oberes Fuldatal®
2. Stromversorgung

OsthessenNetz GmbH
3. Trinkwasserversorgung

OsthessenNetz GmbH

4. Erdgasversorgung
OsthessenNetz GmbH
5. Kommunikation, Internet

Deutsche Telekom AG
Eigenbetrieb Breitband Eichenzell

11. Flachengliederung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,25 ha. Davon sind
im Einzelnen festgesetzt:

» Mischgebiet (M) 1,33 ha
» Verkehrsflachen, éffentlich 0,48 ha
davon FufB3- und Radweg 0,04 ha
+ Wasserflachen 0,20 ha
» Flachen fir Gemeinbedarf 0,24 ha

V. Auswirkungen und Umsetzung des Bebauungsplanes
1. Kosten fiir die Gemeinde

Die Umsetzung des Bebauungsplans erfordert keine 6ffentlichen ErschlieBungsmalBnahmen in
gréBerem Umfang. Die vorhandenen oder noch zu bildenden Grundstlcke fir Neubebauung
kénnen alle Uber das vorhandene 6ffentliche StraBensystem erschlossen werden. Als neue
Verkehrsflache ist ein FuB3- und Radweg festgesetzt, der auf einem verrohrten Abschnitt des
Hoéllengrundbaches verlauft. AuBerdem wird die WilhelmstraBe auf einem kleinen Teilstlck far
die Anlage eines FuBweges ausgebaut. Die in der Flache fir Gemeinbedarf geplante
Quartiersgarage erhalt auf ihrem Grundstiick eine verkehrliche Anbindung an die
WilhelmstraBBe.

Der neue FuB- und Radweg und die Quartiersgarage mit ihrer Anbindung sind durch die
Gemeinde zu finanzieren. Teile der geplanten Flache fur Gemeinbedarf mussen von der
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Gemeinde erworben werden. Hierzu werden mittelfristig entsprechende Haushaltsmittel in den
Haushalt eingestellt. Es ist vorgesehen, fir die Quartiersgarage Fordermittel aus dem
Programm auf der Grundlage des Gesetzes zur Mobilitatsférderung und zur Anderung des
Gesetzes Uber den offentlichen Personennahverkehr in Hessen vom 24. Mai 2018 zu
beantragen.

Die Kosten der Bauleitplanung (Aufstellung des Bebauungsplans) und fir Gutachten oder
Untersuchungen, die sich aus derAufstellung der Bauleitplane ergeben kdnnen, sind von der
Gemeinde zu Ubernehmen.

2. Notwendigkeit Boden ordnender und sonstiger MaBnahmen

Es sind keine Boden ordnenden MaBnahmen zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes im
Bereich der festgesetzten Mischgebiete (MI) erforderlich, da die hierzu erforderlichen Flachen
durch die Investoren bzw. Bauwilligen erworben werden. Flachen fir den 6ffentlichen Bedarf
(Flache fir Gemeinbedarf, Erweiterung der Verkehrsflache der WilhelmstraBe) werden durch
die Gemeinde erworben.

3. Belange der Ortsentwicklung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Weiterentwicklung und
den Umbau eines ersten Abschnitts des Ortskerns von Eichenzell. Damit leistet er einen
wichtigen Beitrag, der sich positiv auf Entwicklung des Ortsteils, der auch Grundzentrum ist,
auswirken wird.

VI. Betrachtung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB aufgestellt. In diesem Verfahren ist die Erstellung
eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach
BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die Umweltbelange sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
in der Abwagung allerdings zu bericksichtigen.

Die folgende Betrachtung der Umweltbelange erfolgte durch BPR — Dipl.-Ing. Bernd F. Kinne
& Partner - Beratende Ingenieure mbB — Ein Unternehmen der BPRGruppe

1. Einleitung

Die Gemeinde Eichenzell plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Ortskern®. Dessen
Geltungsbereich umfasst einen Teil des historischen Ortskerns und Innenstadtbereichs, der im
Siden von der Gersfelder StraBe (L3307), im Westen von der TurmstraBBe, im Norden von der
WilhelmstraBBe und im Osten von der MunkenstraB3e begrenzt wird.

Ziel des Bebauungsplans ist die Steuerung der baulichen Entwicklung im Zuge des von der
Gemeindevertretung beschlossenen Quartierkonzepts fir den Ortskern Eichenzells. Dabei soll
durch die Nachverdichtung entwickelbarer Freiflachen vorhandener Leerstand von ehemaligen
landwirtschaftlichen Betrieben genutzt und entwickelt sowie durch die Planung einer
Quartiersgarage die 6ffentliche Stellplatzsituation im Ortskern verbessert werden.

Der GroBteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans soll als Mischgebiet festgesetzt werden,
darGber hinaus soll es eine Flache fur den Gemeinbedarf (Quartiersgarage) und eine
StraBenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung als FuB- und Radweg geben.
Letzte soll der ErschlieBung der Quartiersgarage dienen.

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. In
diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichts und eine Umweltprifung nicht
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erforderlich, die Eingriffsregelung nach BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

GemaB § 13a Abs. 1 BauGB st flr einen Bebauungsplan mit einer Flache von 20.000 —
70.000 m? eine Vorprifung des Einzelfalls durchzufihren, in der die Umweltauswirkungen des
Bebauungsplans abgeschatzt werden. Die Summe der Grundflachen, die fir das Bauen
festgesetzt sind, liegt bei etwa 17.300 m?, so dass keine Vorprifung durchzufihren ist. Nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind in der Abwagung allerdings die Umweltbelange zu berlcksichtigen.

In der folgenden Betrachtung der Umweltbelange werden der Bestand und dessen
Vorbelastungen und Empfindlichkeiten schutzgutbezogen dargestellt und beschrieben. Es erfolgt
eine Abschatzung, ob Beeintrachtigungen von Schutzgitern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
vorliegen:

»(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlcksichtigen: [...]

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plédnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europédischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.”

2. Fachplanerische Rahmenbedingungen

Im Landesentwicklungsplan Hessen 2000, 3. Anderung von 2018 wird Eichenzell als
Planungsraum mit ({berregional bedeutsamer Infrastruktur sowie im Verbund der
Trockenlebensrdume dargestellt.

Im Regionalplan Nordhessen von 2009 ist das Plangebiet als Grundzentrum mit dem
Schwerpunkt der Versorgung der Bevdlkerung und der Siedlungsentwicklung dargestellt. Der
Kernbereich ist als Vorranggebiet Siedlung Bestand, der nérdliche Bereich als Vorranggebiet
Siedlung Planung dargestellt (Regierungsprasidium Kassel 2009).

AuBerhalb des Plangebietes, am Siedlungsbereich angrenzend, sind sowohl die nérdlichen als
auch die westlichen Flachen mit der Fulda-Aue sowie die stddstlichen Flachen Vorbehaltsgebiet
fir besondere Klimafunktionen. Im Norden, Osten und Sidosten weisen die nicht bebauten
Flachen die Kennzeichnung Vorranggebiet Regionaler Grinzug auf (Regierungsprasidium
Kassel 2009). Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches und ist mit den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung vereinbar.
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Vorranggebiet Siedlung Planung, lila schraffiert: Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen,
dunkelgriin waagerecht gestreift: Vorranggebiet Regionaler Griinzug) (Quelle: Regierungsprasidium
Kassel 2009)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (s. Abb. 2) ist das Plangebiet als gemischte Bauflache
ausgewiesen (Gemeinde Eichenzell 2020). Der Héllengrundgraben wird als offenes Gewasser
dargestellt, welches im Plangebiet nicht der derzeitigen Situation entspricht.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Eichenzell von 2016 (s. folgende Abb. 4) formuliert
MaBnahmen- und Handlungskonzepte. Im Bebauungsplangebiet sollen Flachen wertvoller
Strukturen / Biotope erhalten werden. Dies soll den Erhalt von Riickzugsorten an alten Gebauden
fir Tier- und Pflanzenwelt, extensiv genutzten Flachen und Altbdumen sichern. Wertvolle
Strukturen oder Biotope befinden sich nicht innerhalb des Bebauungsplangebietes.
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Abb. 4: Landschaftsplan 2016, Karte 8 Entwicklung. Siedlung: Erhalt wertvollér Strukturen (roter Stern),
mit Eintragung des betroffenen B-Plan Gebietes (griiner Stern: Entwicklung wertvoller Strukturen)
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Die geplanten Festsetzungen entsprechen den Aussagen der oben aufgeflihrten Planungen, sie
stehen nicht im Widerspruch dazu.

3. Einschatzungen zu den Schutzgitern
3.1 Naturraumliche Lage und Geologie

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich des westlichen Rhénvorlands (353.1) im
Naturraum der Vorder- und Kuppenrhén (353) zum Kerzeller Fliedetal (352.1) im Naturraum der
Fuldaer Senke (352) (Landschaftsplan 2016). Beim Gestein im Planungsgebiet handelt es sich
um mittleren und unteren Buntsandstein bestehend aus Sand- und Tonstein sowie Konglomerat
(Landschaftsplan 2016).

- Schutzgebiete

Im Plangebiet und in seiner ndheren Umgebung sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete (Natura
2000-Gebiete) oder andere Schutzgebiete ausgewiesen (Landschaftsplan 2016).

3.2 Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den bewohnten Ortskern Eichenzells. Das
Plangebiet weist daher eine bedeutende Wohn- und Erholungsfunktion fir die dort anséssige
Bevdlkerung auf. Auch die angrenzenden Bereiche, insbesondere das nordwestlich an das
Plangebiet angrenzende Eichenzeller Schlésschen, besitzen als Teil des historischen Ortskerns
eine hohe Bedeutung fir Wohnen und Erholung.

Vorbelastungen bestehen in Form von Larm und stofflichen Emissionen, hervorgerufen durch die
Lage im Ortskern und den umgebenden Verkehrswegen, insbesondere der Gersfelder StralBe
und der MunkenstraBBe. Entlang dieser beiden Hauptverkehrsachsen werden Larmpegel als
mittlere durchschnittliche Belastung pro Jahr (LDEN-Wert) von 60 — 75 dB tagstber und 50 —
65 dB nachts erreicht. Im Ubrigen Plangebiet werden Werte (LDEN-Wert) von <45 — 60 dB
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tagstber und < 40 — 55 dB nachts gemessen (Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie 2017).

GroBraumig verlaufen die Autobahnen A66 und A27, etwa 385 m sudlich bzw. etwa 900 m
westlich des Plangebiets (Luftlinie). Des Weiteren stellt der Industriepark Rhén, dessen
norddstlichen Auslaufer etwa 1.000 m stdwestlich des Plangebiets beginnen, eine Quelle fir
Larm und stoffliche Emissionen dar. Messstationen fur Luftschadstoffe befinden sich nicht im
naheren Umkreis (nachstgelegene in Fulda Zentral gem. Messdatenportal: Hessisches
Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie 2021), so dass die aktuelle Situation nicht mit
Messwerten dargestellt werden kann. Es ist davon auszugehen, dass die Grenzwerte nicht
Uberschritten werden.

Durch die Anlage einer Quartiersgarage mit insgesamt ca. 165 Stellplatzen (Valussi
Projektberatung GmbH 2020) wird sich der Verkehrsstrom teilweise verlagern und sich punktuell
im Bereich der Garage erhéhen. Insgesamt soll im Kernbereich von Eichenzell die Méglichkeit
zum Parken verbessert und das ,wilde Parken® verhindert werden. Mit Berlcksichtigung der
Kulturscheune als tUberregionaler Veranstaltungsort soll die Parksituation im gesamten Ortskern
geordnet werden.

Die Auswirkungen einer Quartiersgarage und den damit einhergehenden stofflichen Immissionen
sowie Larm beschranken sich punktuell auf die WilhelmstraBe mit der Zufahrt zur
Quartiersgarage. Ein gréBerer Verkehrszu- oder -abfluss durch die Quartiersgarage ist nur bei
gréBeren Veranstaltungen z.B. in der Kulturscheune zu erwarten. Solche Verkehre sind daher
als zeitlich begrenzt anzusehen. Die anderen Parkvorgange in Bezug auf die Quartiersgarage
wirken sich wegen ihrer zeitlichen Verteilung Uber den Tag hinsichtlich der verkehrlichen
Emissionen geringer aus. Die geltenden rechtlichen Immissionsgrenzwerte gem. der 39.
BImSchV sowie der TA-Larm sind einzuhalten.

Durch den Bebauungsplan soll eine maBvolle geordnete Verdichtung der Bebauung zugelassen
und die Nahmobilitdt u.a. durch eine Quartiersgarage mit Mobilitatsstation verbessert werden.
Zur Eingliederung in das bestehende Ortsbild sollen durch Festsetzungen im Bebauungsplan
ortstypische Elemente wie (Sockel-)Mauern erhalten bleiben und neue Elemente mit
Hohenfestsetzungen und Randeingriinungen vorgesehen werden. Des Weiteren sollen alle
fensterlosen Fassaden von Gebauden ab 5 Ifdm eine Fassadenbegrinung mit Kletterpflanzen
erhalten. Beeintrachtigungen der Wohn- und Erholungsfunktion sind durch die vorgesehenen
MaBnahmen zur ortsbildtypischen Eingliederung nicht zu erwarten.

Eine Ober das vorhandene Maf hinausgehende erhebliche Beeintrachtigung der Anwohnerinnen
und Anwohner bzw. des Wohnumfeldes ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
zu erwarten.

3.3 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt

Bei der im B-Plangebiet befindlichen Flachen handelt es sich um eine innerstadtische
Siedlungsflache. Ehemalige Hofanlagen wechseln mit Ein- oder Mehrfamilienhdusern neueren
Datums.

Bei den Biotopen handelt es sich in erster Linie um Siedlungsbereiche mit Hausgérten, vereinzelt
mit Geholzbestand, zwischen der vorhandenen Bebauung, die ausnahmslos anthropogen stark
gepragt sind. Zwei gréBere Rasenflachen (1.350 m2 + 1.500 m?) mit wenigen Gehdlzen stellen
unversiegelte Bereiche dar (nordéstlich der VR Bank Fulda/DRK an der MunkenstraBe und
nérdlich der MunkenstraBBe 7). Alle anderen Grundstiicke weisen neben der Versiegelung durch
Gebaude einen hohen versiegelten Anteil fir Verkehrsflachen auf.

Bei den vorkommenden Tierarten handelt es sich um das typische Arteninventar von Hausgarten
im besiedelten Bereich, die wenig stéranféllig, weit verbreitet und h&ufig sind. Hinweise auf
besonders oder streng geschitzte Arten im Plangebiet sind nicht gegeben (Landschaftsplan

21



2016). Naturbelassene Grundstiicke befinden sich nicht im Plangebiet.

Etwa 50 m &stlich des Bebauungsplangebietes befinden sich Frischwiesen/-weiden mit
Gebisch/ Hecke/ vereinzelt Baumen — heimisch, standortgerecht -, die als
Kompensationsflachen darstellt sind (Landschaftsplan 2016, Karte 1 Schutzgebiete und
Kompensationsflachen). Diese werden zum Biotoptyp Grinland gezahlt und in der Bewertung
zur Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz als mittel eingestuft. Diese
Kompensationsflachen, die sich bis zur Weihecke nach Osten hinziehen, werden durch den
Bebauungsplan nicht berthrt.

Die potenziell natiirliche Vegetation im Bebauungsgebiet ist ein Flattergras-Hainsimsen-
Buchenwald (Landschaftsplan 2016)

Es befinden sich keine Naturdenkmaler im B-Plangebiet. In unmittelbarer Nahe auf dem nérdlich
angrenzenden Gelénde des Eichenzeller Schidsschen befindet sich das Naturdenkmal ,Linde
am Schlésschen®. Diese wird durch den Bebauungsplan nicht berthrt.

Fir die Anlage der Quartiersgarage wird eine derzeit als Hausgarten genutzte Rasenflache mit
einigen Gehdlzen und einem Gemiusebeet beansprucht. Die dort vorkommenden Biotope und
Arten gehen verloren. Es handelt sich jedoch nicht um besonders wertvolle Biotope.

Der Bebauungsplan sieht sowohl eine Bebauung als auch eine Schaffung von Griinflachen vor.
Innerhalb der Mischgebiete sind mindestens 50% der nicht versiegelten Flachen gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten, ferner sind heimische Laubbaume und Straucher zu pflanzen. Fir
ca. 370 m? wird eine Eingrinung der nérdlichen Grundstliicke von der WilhelmstraBe zur
Quartiersgarage festgelegt.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde sind Rodungen von Gehdlzen nur in
der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 1. Marz durchzufihren. Im Weiteren sind die Gehdlze auf
Hoéhlen und Spalten durch eine fachkundige Person zu kontrollieren, um keine Lebensstéatten von
Fledermdusen und Végeln zu beeintrachtigen. Bei entsprechenden Funden sind klnstliche
Fledermausquartiere und Nisthilfen fir Hdhlenbewohner bereitzustellen. Eine erhebliche
Beeintrachtigung von Arten, Biotopen und der biologischen Vielfalt ist nicht zu erwarten.

3.4 Schutzgut Boden

Der Boden im Planungsgebiet setzt sich aus drei verschiedenen Bodenarten zusammen. Mittig
des Gebietes handelt es sich um staubsandigen Lehm, &stlich dazu angrenzend anlehmiger und
lehmiger Sand; stellenweise staubsandiger Lehm und westlich dazu angrenzend meist
feinsandiger Lehm, seltener Sand und Kies, z.T. anmoorig (Landschaftsplan 2016).
Bodendenkmaler sind nicht betroffen (Landschaftsplan 2016).

Im Bebauungsgebiet sind keine Altlasten bekannt. In ca. 1-2 Kilometern Entfernung liegt die
bereits gesicherte ehemalige Milldeponie Eichenzell-Léschenrod sowie im Gewerbegebiet
Welkers sudostlich von Eichenzell eine rekultivierte Deponie (Landschaftsplan 2016).

Das Plangebiet ist durch die Versiegelung/Bebauung als vorbelastet einzustufen. Natlrliche
Bdéden kommen kaum vor.

Entsprechend der Bodenschutzklausel, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und Versiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen sind (§ 1a
Abs. 1 BauGB), ist aus Sicht des Bodenschutzes eher eine Nachverdichtung als
BodenschutzmaBnahme gefordert. Das Ausnutzen der gesetzlichen Obergrenze zur
Bebauungsdichte, wie in Teilen des Mischgebietes vorgesehen, fihrt zwar zu einer potenziell
héheren Versiegelungsdichte innerhalb des Bebauungsplangebiets, kann den Flachenverbrauch
und die Versiegelungsraten flir Neuausweisungen z.B. im AuBBenbereich jedoch reduzieren.

Versiegelungen stellen im Sinne des Naturschutzrechtes einen Eingriff dar. Im Zuge des Baus
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der Quartiersgarage wird bislang unversiegelter Boden versiegelt. Die nattrlichen
Bodenfunktionen gehen dadurch verloren.

Damit die natirliche Funktion des Bodens erhalten bleibt und das Niederschlagswasser
versickern kann, werden wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen flr Stellplatzanlagen
und Wege festgesetzt.

Muss anfallender Boden abgetragen werden, ist dieser abzufahren und sachgerecht zu
verwerten.

Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten.
3.5 Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist anthropogen stark Uberpragt. Der GrofBteil der Flache ist mit StraBen und
Gebauden stark versiegelt, die dazwischenliegenden Garten und Grinanlagen sind unversiegelt,
in ihrer Ausdehnung jedoch von den sie umgebenden Strukturen beschrankt.

Um den Flachenverbrauch so gering wie moglich zu halten, ist vorrangig eine innerdértliche
Nutzung von Baullcken und/oder ehemaligen Nutzungsstandorten geboten. Dieses trifft fir den
Bebauungsplan zu. Vorhandene Infrastrukturen wie StraBen kénnen genutzt und missen nicht
zusatzlich gebaut werden. Lediglich Zuwegungen und Wege miissen fir eine Wohnverdichtung
vorgesehen werden. Damit wird den Grundséatzen des flachensparenden Bauens entsprochen
und der Flachenverbrauch verringert. Eine Ausnahme bildet die unversiegelte Gartenflache im
Ostlichen Teil, die mit einer Quartiersgarage beplant ist. Hier werden etwa 900 m2 Rasenflache
versiegelt.

Der Versiegelungsgrad wird an die bestehende Bebauung angepasst. Die GRZ wird fir zwei
Teilflachen auf 0,4 und fur funf weitere Teilflachen auf 0,6 festgesetzt. Dieses tragt einem
Einflgen an die angrenzende und vorhandene Bebauung Rechnung.

Durch bereits bestehende Bodenstérungen infolge von Versiegelung, Verdichtung und anderen
Bodenbearbeitungen ist die Bodenentwicklung stark eingeschrankt. Die Umsetzung des
Bebauungsplanes wird zu weiteren Bodenstérungen flhren, insgesamt bleibt das
Bodenentwicklungspotenzial jedoch Uberwiegend unverandert. Es sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

3.6 Schutzgut Wasser
Das Plangebiet wird vom Héllengrundgraben in Ost-West-Richtung durchflossen. Er ist teilweise
verrohrt und als Gewasser geman der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) mit der Zustandsklasse

7 (vollstéandig verandert) eingestuft. Die Verrohrung beginnt direkt an der B-Plangrenze im Osten
und verlauft auf einer Lange von etwa 180 m unterirdisch, auch unterhalb der WilhelmstraB3e.
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Foto 1: Beginn der Verrohrung des Hblléhgrundbaches am ostlichen Rand des B-Plan Gebietes,
Blickrichtung Westen, im Hintergrund die WilhelmstraBe

Der nicht verrohrte Teil des Grabens beginnt direkt zwischen zwei Geb&uden, wird dann unter
die Gersfelder StraBe gefuhrt und mindet westlich auBerhalb des Plangebiets in den
Muhlgraben, der ein Nebengewasser der Fulda darstellt.

™~

Foto 2: Der unverrohrte Héllengrundgraben von der Gersfelder StralBe aus nach Osten blickend
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Zur Erreichung eines guten dkologischen und chemischen Zustandes ware eine Offnung und
naturnahe Herstellung des Hollengrundgrabens geman der WRRL geboten. Eine nachtragliche
Offnung ist aufgrund der vorhandenen Bebauung und der Tiefenlage des Baches nicht méglich.
Laut § 23 des Hessischen Wassergesetzes ist ein beidseitiger Gewasserrandstreifen von 5 m im
Innenbereich zu berlicksichtigen. Auch ein nachtraglicher Randstreifen entlang des offenen
Gewassers wirde in die vorhandene Bebauung eingreifen und kann nicht realisiert werden.

Das Uberschwemmungsgebiet der Fulda ist nicht betroffen (Hessisches Landesamt fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie 2021). Wasserschutzgebiete werden ebenfalls nicht
betroffen.

Das Grundwasserneubildungspotenzial im Plangebiet ist mit Werten bis 150 mm/Jahr gering. Die
Verschmutzungsempfindlichkeit wird als gering bis mittel eingeschatzt (Hessisches Landesamt
fir Naturschutz, Umwelt und Geologie 2020). Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt
aktuell Uber Kanale in den o&ffentlichen StraBen, die auch im Zuge der Erweiterung einen
sachgerechten Umgang mit Abwasser darstellt.

Die Festsetzung von versickerungsfahigen Oberflachenbefestigungen fir Stellplatzanlagen und
Wege gewahrleistet das dauerhafte Versickern von Niederschlagswasser in den Untergrund.
Als weitere Mdglichkeit, das AbflieBen von Niederschlagswasser zu reduzieren, wird empfohlen,
das Dachflachenwasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen. Eine
Dachflachenbegriinung, die ebenfalls das AbflieBen von Regenwasser reduziert, ist zulassig,
wird jedoch nicht vorgeschrieben.

Unter Berlcksichtigung der aufgeflihrten Festsetzungen und Empfehlungen sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

3.7 Schutzgut Klima und Luftqualitat

Die Gemeinde Eichenzell weist ein mildes Klima mit Jahresmitteltemperaturen um 8 °C und
mittleren Niederschlagen zwischen 600-700 mm/a auf (Regierungsprasidium Kassel 2000).

Im Plangebiet herrscht lokal ein stadtisches Klima vor, welches sich durch Warmeinseln sowie
niedrige Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindigkeit auszeichnet.

Die unversiegelten Flachen besitzen als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet eine
Ausgleichsfunktion flr die versiegelten Siedlungsflachen. Die auBBerhalb des Plangebietes 6stlich
gelegenen Griunflachen entlang des Héllengrundgrabens dienen aufgrund der vorherrschenden
Windrichtung in erster Linie nicht als Frischluftschneise (Hessisches Landesamt flr Naturschutz,
Umwelt und Geologie 2017).

Durch die Nachverdichtung und die Anlage der Quartiersgarage werden unversiegelte Flachen
beansprucht und Uberplant. Deren mikroklimatische Funktionen gehen verloren. Die damit
verbundenen Beeintrachtigungen kénnen durch geringere Grundflachenzahlen als gesetzlich
erlaubt und die Festsetzung einer Randeingrinung im Nordosten des B-Plangebiets sowie
Fassadenbegrinungen teilweise ausgeglichen werden. Eine Minimierung der Eingriffe wird
durch die Festsetzung, dass mindestens 50 % der nicht versiegelten Flachen als Grin-, Gehdlz-
oder Gartenflachen zu gestalten sind und je 200 m2 dieser Flachen ein heimischer Laubbaum zu
pflanzen ist, erreicht. Dieser festgesetzte Grinanteil wirkt sich positiv auf das Schutzgut Klima
aus, so dass keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

3.8 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teile des historischen Ortskerns Eichenzells,
der durch eine gréBtenteils geschlossene Bebauung mit Einzel- und Mehrparteienhdusern sowie
angrenzenden Garten gepragt ist. Ostlich der WilhelmstraBe befindet sich mehrheitlich eine
neuere Bebauung, westlich der WilhelmstraBe sind noch unregelmaBige Relikte von alten
Hofanlagen erkennbar, die aktuell der Wohnnutzung dienen bzw. nicht mehr genutzt werden.
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Die Gersfelder StraBBe (L3307) besitzt eine bedeutende Funktion als Direktverbindung zur stdlich
von Eichenzell verlaufenden A 66 und wird stark frequentiert.

Der Bebauungsplan setzt Beschrankungen der Geschosszahl, Héhe, Bauweise und der zu
verwendenden Materialien und Farbténe fest. Dadurch soll eine Integration in das bestehende
Ortsbild erreicht und das Gesamtbild stérende Strukturen vermieden werden.

Die Quartiersgarage soll durch eine Randeingriinung besser in das Ortsbild integriert werden.
Ein Pflanzgebot der Grinflachen verbessert insgesamt die Gliederung und Strukturierung im
Ortskern. Zudem soll als AuBenwandmaterial Holz zum Einsatz kommen.

3.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich drei Baudenkmale
(TurmstraBe 8, 10, 14), weitere Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht bekannt. Nordwestlich
des B-Plangebiets grenzt das denkmalgeschitzte Eichenzeller Schiésschen mit der dort
ansassigen Verwaltung an.

FOr ein Baudenkmal (TurmstraBe 14) wird die Entlassung aus der Liste der Baudenkmale
angestrebt. Den beiden anderen Baudenkmalen werden jeweils gebaudebezogene Baufelder mit
5 m Abstand zu benachbarten Baufeldern festgesetzt, um Anbauten zu verhindern. Durch den
Bebauungsplan sind keine Beeintrachtigungen der Baudenkmale zu erwarten.

3.10 Nutzung von erneuerbarer Energie, effiziente, sparsame Nutzung

Grundsatzlich ist im Zuge der Entwicklung des Plangebietes mit einem Anschluss an die
Leitungsnetze der o&rtlichen Versorgungsbetriebe auszugehen. Die Pflicht zur Nutzung
erneuerbarer Energien wird bei der Neuerrichtung von Gebauden durch die Vorgaben des
Gebaudeenergiegesetzes gewahrleistet.

3.11 Umgang mit Abfallen

Mit dem Bebauungsplan werden BaumaBnahmen ermdglicht. Unter Berlcksichtigung der
abfallrechtlichen Bestimmungen der Entsorgungswege und Zufihrung in den Abfallkreislauf sind
wesentliche umweltbezogene Auswirkungen nicht zu erwarten.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt, eine Gefahrenlage auch hinsichtlich des Schutzgutes
Grundwasser ist nicht zu erwarten.

3.12 Wechselwirkungen, kumulative Wirkungen

Wechselwirkungen beziehen sich im Wesentlichen auf den Bodenhaushalt durch eine
Flacheninanspruchnahme und Umgestaltung der Flachen mit der Folge der potenziellen
Bodenzerstérung durch Uberbauung bzw. Versiegelung. Hierdurch werden gleichzeitig
Wirkungen auf den Menschen, auf den Wasserhaushalt, auf Lebensrdume, auf das lokale Klima
sowie auf die Landschaft ausgeldst. Uber die bereits zu den einzelnen Schutzgutern genannten
Beeintrachtigungen hinaus sind die Beeintrachtigungen von geringer Bedeutung und nicht
erkennbar. Planungen in der Umgebung des Plangebietes, die kumulative Auswirkungen
ergeben kénnen, sind nicht bekannt.

4. Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die Entwicklung des Siedlungsgebietes im
Ortskern Eichenzells geférdert werden. Dabei soll durch Nachverdichtung die bisherige
Flachennutzung optimiert und die verkehrliche Situation im Kernstadtbereich durch die Anlage
einer Quartiersgarage verbessert werden. Zur Einbindung in das bestehende Ortsbild werden
Bauweise, zu verwendendes Baumaterial und Farbspekiren sowie landschaftsgerechte
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Begriinungen festgesetzt.

Durch die Anlage der Quartiersgarage und die angestrebte Nachverdichtung werden Biotope
Uberplant und bislang unversiegelte Bdden versiegelt. Deren klimatische Ausgleichsfunktion
gehen verloren.

Die damit verbundenen Beeintrachtigungen werden durch eine in Teilen geringe
Grundflachenzahl, eine anteilige Begriinung der Freiflachen und die festgesetzten Eingrinungen
ausgeglichen. Dem geman § 1a Abs. 2 BauGB beschriebenen Grundsatz, ,mit Grund und Boden
[...] sparsam und schonend umzugehen® wird mit der geplanten Nachverdichtung Rechnung
getragen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahmen von Flachen flr bauliche
Nutzungen werden die  Mdglichkeiten der  Entwicklung, insbesondere  durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenverdichtung, genutzt sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 begrenzt.

Der durch seinen verrohrten Zustand anthropogen stark gepréagte Hoéllengrundgraben wird durch
den Bebauungsplan nicht verandert. Eine nach WRRL geforderte 6kologische Aufwertung kann
aufgrund der beengten Verhaltnisse, der Tiefenlage und einer erforderlichen Flachennutzung als
Zuwegung zur Quartiersgarage nicht realisiert werden. Zukunftig kénnte diese Zuwegung fur eine
Wegeverbindung in éstlicher Richtung entlang des Héllengrundgrabens genutzt werden, um der
Erlebbarkeit von Natur und Landschaft am Bach weiter Rechnung zu tragen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ortskern“ sind erhebliche nachteilige

Umweltauswirkungen unter Bertcksichtigung von geeigneten MinimierungsmaBnahmen nicht zu
erwarten.
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