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Inhalt und Ziele des Bebauungsplans (gem. Anlage zu 8 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB, Nr. 1 Buchstabe a)

Es handelt sich um die 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8
,Im Solgenrath Std" der Gemeinde Eichenzell, Ortsteil Welkers. Der Geltungsbe-
reich der Bebauungsplan-Anderung umfasst 8,83 ha.

Die Planung beinhaltet die Anderung des Bebauungsplanes von einem Industrie-
gebiet (GI) in ein Gewerbegebiet (GE) mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Vor-
gaben flr ein Buro- und Verwaltungsgebaude zu schaffen, das bisher im Indust-
riegebiet nicht zulassig ist. Gleichzeitig werden Anderungen an wesentlichen stad-
tebaulichen Nutzungsparametern durchgefiihrt. Zudem soll eine neue Anbindung
(Planstraf3e A) an die Burgermeister-Schlag-Stral3e fir eine offentliche Parkie-
rungsanlage erfolgen. Im Osten erfolgt die ErschlieBung einer privaten Parkie-
rungsanlage uber eine Privatstralie.

Das Planungsgebiet liegt zwischen Burgermeister-Schlag-StrafRe im Westen und
der Rhonbahnstrecke im Siden am sudlichen Rand des Industrieparks Rhon
nordlich des Ortsteils Welkers.

)

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sélgenréth Siid, 1. Anderung“v. Jan. 2009
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke der Gemarkung Welkers:

Flur 5: Flst Nr. 4/9, 4/10, 18/27 und T.v. 18/32
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Abbildung 2: Geltungsbereich Bplan Nr. 8, ,im Séigenréth Siid, 2. Anderung® VE, unmaRstablich, Stand: Juli
2022

7 —

/| zeicHneRisCHE FESTSETZUNGEN
(Planzeichenveroranung 1950 - PlanzV 20)

Bedarf an Grund und Boden (Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 1a)

Flachenangaben In m2 In ha
Gewerbegebiet bebaut GE 1 + Parkfla- 48.100 mz 4,81 ha
chen offentlich (= Fist Nr. 4/9)

Gewerbegebiet unbebaut (GE 2 +3) 34.362 m? 3,44 ha
Zwischensumme GE 1+2+3 82.462 m? 8,25 ha
Parkflachen Ost (privat) + Erschlie- 5.891 m? 0,58 ha
Bung

Gesamtflache Gebiet: 88.353 m? 8,83 ha
Summe GRZ 0,7 (B-Plan alt) 57.723 m? 5,77 ha
Summe GRZ 0,8 (geplant) 65.970 m? 6,60 ha
Differenz Neuversiegelung 8.246 m? 0,83 ha
Nicht-Uberbaubare Flache (Bestand) 24.739 m? 2,48 ha
Nicht Uberbaubare Flache (geplant) 16.492 m? 1,65 ha
Differenz -8.246 m? - 0,83 ha

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sélgenrath Siid, 1. Ande-
rung“ vom 10.08.2009 sieht eine Grundflachenzahl GRZ von 0,7 vor. Diese wird
im Bereich des geplanten GE 1, 2 und 3 erhoht auf 0,8, d.h. es kann eine Flache
von ca. 0,83 ha zusatzlich versiegelt werden.

Fir weitere Ausfiihrungen zum MaR der baulichen Nutzung wird auf die Begrun-
dung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Im Solgenréath Sid, 2. Anderung® verwiesen.
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Abbildung 4: Bestehender Bahniibergang mit Ortslage Welkers

Ziele des Umweltschutzes (gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB,
Nr. 1 Buchstabe b)

Nach dem Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung von Bauleitplanung eine Umwelt-
prufung notwendig, die Untersuchung nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung und die Uberprifung von Auswirkungen auf weitere Umweltbelange um-
fasst. Dartber hinaus sind Aussagen zur Beriicksichtigung fachlicher Ziele des
Umweltschutzes und dber MalRnahmen zur Umweltiberwachung zu machen.
Nach 8§ 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten, unselbstandigen
Teil der Begrindung zum Bauleitplanentwurf, dessen wesentliche Inhaltspunkte
vorgegeben sind.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Eichenzell stellt eine gewerbliche
Bauflache und — im Westen des Anderungsbereichs - eine Friedhofsflache dar.
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Abbildung 6: Ausschnitt LPlan Gemeinde Eichenzell, Karte 8 ,,Entwicklung®, vom Januar 2016
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Der Landschaftsplan (LPlan) der Gemeinde Eichenzell stellt eine gewerbliche Fla-
che sowie den Friedhof als Bestand dar.

Regionalplan Nordhessen 2009
Der Regionalplan Nordhessen 2009, Sudblatt, stellt ein Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe (Bestand) sowie eine Haltestelle flir den Regionalverkehr dar.

Sonstige Ziele des Umweltschutzes
Stellungnahmen von Behdorden liegen noch nicht vor.

Beschreibung der ermittelten Umweltauswirkungen, Planungsalter-
nativen und SchutzmalRnahmen (gem. Anlage zu82Abs.4 und
8§ 2a BauGB, Nr. 2)

Durch die vorgesehene Planung werden geringe Wirkungen auf die Umwelt ver-
ursacht, die nur teilweise zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter fih-
ren. Die wesentlichsten nachteiligen Wirkungen von baulichen Nutzungen sind
insbesondere:

- Mehrversiegelung von Boden und geringe Minderung der Bodenfunktionen im
Vergleich zum Ist-Zustand

- Geringfugige Verminderung der Grundwasseranreicherung und geringfugige
Erhohung des Oberflachenwasserabflusses im Vergleich zum Ist-Zustand

3.1 Mensch und Gesundheit

Beschreibung Ist-Zustand:

Der ,Industriepark Rhon“ (Ortsteil Welkers) bildet einen gewerblichen Schwer-
punkt verbunden mit seiner direkten Lage an sehr stark frequentierten Verkehrs-
wegen (Autobahndreieck Fulda). Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sdlgenrath Sud®
stellt dabei den studostlichen Teil des Industrieparks Rhon dar.

Auf den Standort wirken u.a. durch den Eisenbahnbetrieb der Rhdnbahnstrecke
und die Erhaltung der Bahnanlagen Immissionen (insbesondere Luft- und Korper-
schall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) ein. Die auf den Standort ein-
wirkenden Larmemissionen liegen gemal der Karte in dem Bereich zwischen 55
— 60 dB(A) (Abb. 5).
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Larmviewer Hessen, Karte/ Legende

Zwischen dem bestehenden Friedhof und dem bestehenden eingeschrankten In-
dustriegebiet bestand bisher ein Abstand von 10,0 m. Wegen der Nahe zum Fried-
hof waren in diesem Bereich nur Anlagen zugelassen, von den keine stérenden
Larm-, bodennahen Geruchs- oder Schadstoffemissionen (gas- oder staubformig)
ausgehen (Bezug: B-Plan Nr. 8, 1.Anderung, Textteil, Punkt 1.2).

Prognose Planung:

Das Nebeneinander zwischen bestehendem Friedhof Welkers und eingeschrank-
tem Industriegebiet hat nach bisherigem Kenntnisstand keine stadtebaulichen
Konflikte verursacht.

Gemal3 der DIN 18005 wird als Orientierungswert bei der Planung bei dem unmit-
telbar angrenzenden Friedhof 55/ 55 dB (A) (tags/ nachts) angesetzt. Dies ent-
sprache (bei einer Flache von 1 ha) einem Abstand von ca. 50 m zum Rand des
Gebietes. Da von dem Bestand im eingeschrankten Industriegebiet bisher keine
Stérungen ausgingen, werden — erst im Falle einer baulichen Veranderung im GE
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1 - ggof. schalltechnische Untersuchungen zur Beurteilung des zulassigen Schall-
pegels im Baugenehmigungsverfahren herangezogen.

Negative Auswirkungen im Ubergangsbereich zur Ortslage Welkers werden ver-
meiden, wenn Lade- und Bewegungszonen im nordlichen Bereich der zukinftigen
Gebaude angesiedelt werden. Im sidlichen Bereich des Grundstlicks Flst Nr. 4/10
durfen sich keine Bewegungsflachen fur Schwerverkehr befinden. PKW-Stell-
platze werden im Westen der zukinftigen Gebaude angeordnet.

Eine Larmminderung kann auch stattfinden, wenn die Gebaudewand im Grenzbe-
reich des FlIst. Nr. 4/10 zur Rhénbahnlinie als Larmschutzwand fungiert. Durch ein
homogene Fassadengestaltung der zukiinftigen Anlage und eine Begrinung mit
Baumen und Strauchern zur Bahnschiene kénnen Larmeinwirkungen gemindert
werden.

Anm: Wenn bei einem geplanten Industrie- oder Gewerbegebiet die in der Norm
aufgelisteten Abstande von schutzbedurftigen Gebieten nicht eingehalten werden
kdnnen, muss es deshalb nach der BauNVO (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2) in Teilflachen
untergliedert werden, fur die die zuldssigen immissionswirksamen Emissionen
durch Festlegung von Gerauschkontingenten begrenzt werden (DIN 45691). Eine
Gerauschkontingentierung verhindert auch, dass einzelne Betriebe die Immissi-
onsrichtwerte voll ausnutzen und dadurch die noch freien Gewerbebauflachen
wertlos werden, da auf ihnen keine schallemittierenden Anlagen mehr betrieben
werden kdnnen.

Von dem Standort gehen durch die Plananderung weiterhin nur La&rmemissionen
aus, die keine schadlichen Umwelteinwirkungen in dem vorhandenen gewerbli-
chen Umfeld bewirken.

Thema Erholung:
Der sudliche Teil des Industrieparks Rhén bzw. der im Geltungsbereich liegende
Teil des Industriegebiets haben fir die Erholungsfunktion keine Bedeutung.

Prognose Planung:
Durch die Planung ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf Erholungs-
funktionen, da diese im Gebiet nicht vorliegen.

Eine Beeintrachtigung von angrenzenden fur die Erholung geeigneten Flachen
liegt nicht vor. Auch wird von keinen erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen
durch Emissionen von Schadstoffen sowie Geruch durch die geplante Nutzungs-
anderung ausgegangen. Der Lichtproblematik als fernwirkender Umwelteingriff
wird durch Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 91 Abs. 3 HBO entge-
gengewirkt.

Planungsburo Dagmar Sippel, An der Rdde 32, 36137 GrolRenluder 11 von 27



Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréath-Siid, 2. Anderung”,
Stand: Fruhzeitige Beteiligung

3.2 Tiere und Pflanzen

Beschreibung Ist-Zustand (Basisszenario):

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines bestehenden Industriege-
biets, der zum Grol3teil bebaut ist. Nur ein Teil von Flst. Nr. 4/10 ist derzeit noch
unbebaut. Das Plangebiet besteht hauptsachlich aus gewerblich genutzten Sied-
lungsflachen oder ungenutzten Freiflachen ohne hochwertige Grinstrukturen.

Hinweise auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestande liegen nicht vor. Es wird
derzeit nicht von einem Konflikt mit seltenen bzw. gefahrdeten Tierarten ausge-
gangen.

Bahnhof Welkers

Abbildung 8: Ecksituation Einmiindung BM-Schlag-Stral3e, vorhandene Grinstrukturen

Die nicht befestigten Grundstiicksflachen und Stellplatzanlagen waren bisher mit
standortgerechten, heimischen Baumen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Auf Grund dieser Festsetzung besteht an den StraRenrandern und an den Stell-
platzanlagen eine mafige Durchgriinung im Industriegebiet, im Randbereich der
Grundstuicke.

Prognose Planung
Auf Grund der bisherigen Nutzung als Industriegebiet in einem rechtskraftigen Be-
bauungsplan mit einer bereits ausgewiesenen Grundflachenzahl GRZ von 0,7
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kommt es durch die Erh6hung auf eine GRZ von 0,8 nur auf eine bauliche Mehr-
auslastung des Gebietes von 10% bzw. 0,83 ha. Positiv hervorzuheben ist, dass
die Nutzung von bestehenden Flachen im besiedelten Bereich ausgeweitet wer-
den und keine zusatzliche Flachenversiegelung im Auf3enbereich stattfindet.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Im Soélgenrath Std“ getroffenen
Festsetzungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, wie z.B. die Bepflanzung der nicht versiegelten
Grundstucksflachen zu 25 % und die Anpflanzung von standortgerechten, heimi-
schen Laubgeholzen, wird die bisherige Durchgriinung im Gebiet beibehalten. Von
einer Erhéhung des Biotopwerts innerhalb des Gebietes wird nicht ausgegangen.

Die bestehende Nutzungsstruktur lasst keinen Riuckschluss auf geschitzte Arten
zu. Es wird davon ausgegangen, dass unter Beachtung der artenschutzrechtlichen
Vorgaben (Fallung nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September) die Ent-
fernung der Baume im Zusammenhang mit den Baumaflnahmen - sofern erfor-
derlich - erfolgen kann.

Es werden Festsetzungen zu Auf3enbeleuchtungsanlagen und Werbeanlagen ge-
troffen, die zum Schutz von Vogeln, Flederméausen und Insekten blend- und streu-
lichtarm zu gestalten sind und es wird eine zuléassige Beleuchtungsstarke definiert.

Die Regelung zu Leuchtdichten, Lichtpunkth6hen und Beleuchtungszeitraum stellt
einen positiven Beitrag zur Reduzierung von nachtlichen Lichtimmissionen dar.

3.3 Flache und Boden
Beschreibung Ist-Zustand:
Flache
Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus gewerblicher Siedlungsflache und
Verkehrsflachen. Nach aktueller Rechtslage sind bereits 70% der Flache Uberbau-
bar und gréf3tenteils schon bebaut.

Boden:

Fur die Bewertung des Schutzguts Boden wird die nattirliche Bodenfruchtbarkeit,
die Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Pufferwirkungen
fur Schadstoffe sowie seine Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt betrachtet.
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Abbildung 9: Foto bestehende Bebauung Flst Nr. 4/9

Abbildung 10: Foto bestehende Bebauung, Flst Nr. 4/9

Geologie und Bdden, Topographie:

Das Planungsgebiet wird dem geologischen Strukturraum ,Osthessische Bunt-
sandstein-Scholle“ und befindet sich gemaR der geologischer Ubersichtskarte
(GUK300) im geologischen Bereich 1.2.1 ,FlieRerde, ungegliedert / Ton, Schluff,
oft mit Steinen, Grus und Sand“ (HLNUG, Geologie-Viewer). Bei dem vorhande-
nen Boden handelt es sich um Bereiche des Oberen Keupers mit Quarzit, Sand-
und Tonstein. Die Bdden stellen somit machtige, schlecht durchlassige Deck-
schichten dar, was zu einer geringen Verschmutzungsempfindlichkeit fihrt.

Das nach Siden hin abfallende Gelande befindet sich auf einer Hohe von ca. 305
m bis 315 m Ub. NN. Dies entspricht einer Neigung von ca. 4,3 - 4,4 %.

Funktion natirliche Bodenfruchtbarkeit

Als bestehendes Industriegebiet hat das Gebiet fur die nattrliche Bodenfruchtbar-
keit keine Bedeutung. Fur den bebauten Bereich des Industriegebietes Rhon ist
Uber den Boden Viewer Hessen keine Bodenfunktionsbewertung abzurufen.
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Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt

Die grof3tenteils bereits versiegelten Boden im Plangebiet kbnnen Wasser nur ma-
Big gut aufnehmen. Der Beitrag zur Verminderung des Oberflachenabflusses bei
Starkregen ist als sehr gering anzusehen.

Funktion als Filter und Puffer fir Schadstoffe
Da es sich um ein bestehendes Industriegebiet handelt, das weitgehend versiegelt
ist, wird die Pufferkapazitat des Bodens als gering eingeschatzt.

Funktion als Standort fur die nattrliche Vegetation
Die vorkommenden Bdden haben keine Bedeutung als Standort fiir die nattrliche
Vegetation.

Aus der Karte 3 ,Biotopbewertung” des Landschaftsplans wird der Biotopwert als
,maRig" beurteilt, da es sich um ein fast vollsténdljg bebautes Gebiet handelt.

- -

g elkersgiy:
: b
Abbildung 11: Ausschnitt aus Karte "Biotopbewertung”

Prognose Planung:

Flache:

Durch die Bebauungsplan-Anderung kommt es zu einer zuséatzlichen Uberbauung
bzw. Erhéhung der Versiegelung um 10% (Erhéhung der GRZ um 0,1 von 0,7 auf
0,8). An nichtiberbaubaren Flachen stehen dann im Plangebiet noch 20% zur
Verfigung. Mindestens 25% der nicht versiegelten Grundsticksflachen sind als
Grunflachen zu gestalten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fir den Planungsraum weder Altablagerun-

gen noch Altstandorte im Sinne von § 2 BBodSchG1) noch Grundwasserscha-
densfalle (Gewasserverunreinigungen im Sinne des § 57 des HWG2) bekannt.

Planungsbiiro Dagmar Sippel, An der Réde 32, 36137 Grol3enluder 15 von 27



Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréath-Siid, 2. Anderung",
Stand: Fruhzeitige Beteiligung

Boden:

Eine Anderung der Bodenfunktionen ist auf den neu versiegelten Flachen zu er-
warten, die mit 0,83 ha angesetzt sind. Da jedoch die Funktionen der natirlichen
Fruchtbarkeit und der Boden als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie der
Filter als Puffer fir Schadstoffe im Industriegebiet mélRig bis gering sind, ist die
entstehende Minderung der Bodenfunktionen nur als gering anzusehen.

Um die bauzeitlichen Einflisse zu minimieren und um einen schonenden Umgang
mit dem Boden zu gewébhrleisten, sind bei der Bauausfiihrung die vom Hessischen
Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(HMUKLV) herausgegebenen Merkblatter Bodenschutz flr Bauausfihrende zu
beachten.

3.4 Wasser
Beschreibung Ist-Zustand:
Der Bereich liegt aul3erhalb von amtlich festgesetzten und geplanten Trinkwasser-
schutzgebieten und Heilquellenschutzgebieten, sowie auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten.

Stoffe, die ins Grundwasser abgetragen werden kénnen sind Streusalze, Mineral-
Ole und Reifenabrieb. Die Entsorgung der Abwasser féllt in den Zustandigkeitsbe-
reich des Abwasserverbandes ,Oberes Fuldatal, Eichenzell. Alle notwendigen
Entsorgungsleitungen sind in den offentlichen Verkehrsflachen vorhanden.

Prognose Planung:

Gewasserverunreinigungen finden nicht statt. Die Erhéhung der Stoffe, die ins
Grundwasser abgetragen werden konnen, ist voraussichtlich unerheblich. Bezlg-
lich der Entwésserung ist das Trennsystem wiederherzustellen (Kanalsanierung).

3.5 Luft

Das Schutzgut Klima und Luft betrachtet lokale und regionale Luftaustauschpro-
zesse und raumstrukturelle Gegebenheiten. Von zentraler Bedeutung ist hierbei
die Funktion einer Flache bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen auf
einen Wirkraum (insbesondere Siedlung) entgegenzuwirken, sie zu vermindern
oder zu verhindern. Besonders relevant sind hierbei offene, unversiegelte Flachen
zur Bildung von Kaltluft (beispielsweise Acker- und Wiesenflachen), Hange, Rin-
nen und Taler, die die gebildete Kaltluft in belastete Wirkrdume transportieren
(Kaltluftleitbahnen). Des Weiteren tragen flachige Gehdélzstrukturen zur Erhéhung
der Luftfeuchtigkeit, der Milderung von Klimaextremen und zur lufthygienischen
Reinigung bei.

Beschreibung Ist-Zustand:
Die bestehende Nutzung befindet sich in raumlicher Nachbarschaft von einwirken-
den Immissionen (Autobahn BAB 7) und der Rhdnbahn.

Prognose Planung:

Durch die Planung sind keine Kaltluftleitbahnen betroffen und es werden keine
zusatzlichen Emissionen, Immissionen, Gerlche oder Beeintrachtigungen der
Luftqualitat hervorgerufen. Durch die Zurickstufung von einem Industriegebiet in
ein Gewerbegebiet werden zukinftig keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft erwartet.
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3.6 Klima

Beschreibung Ist-Zustand:

Der Anderungsbereich ist bereits zum GroRteil bebaubar bzw. bebaut. Da ohne
nennenswerten Bestand an Gehdlzen, hat das Industriegebiet keine Bedeutung
als bioklimatische Ausgleichs- und Filterfunktion. Eine Beeintrachtigung von Kalt-
oder Frischluftschneisen ist nicht bekannt.

Prognose Planung:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes gehen keine Kaltluftentstehungsfla-
chen verloren. Die Festsetzungen zu den nicht versiegelten Grundsticksflachen
bewirken, dass mindestens 25% dieser Flachen zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten sind. Die Oberflachengestaltung von Zuwegungen auf3erhalb von betrieb-
lich genutzten Freiflachen mit einem wasserdurchlassigen Material tragt zu einer
Minderung von klimatischen Auswirkungen bei.

Die im Rahmen des Nahmobilitdtskonzepts geplante Mobilitatsstation im Bereich
des Industrieparks Rhon stellt einen positiven Beitrag zum Klimaschutz dar, die zu
einer Verringerung des CO2-Ausstol3es beitragen kann. Auch die Bestrebungen
der Gemeinde Eichenzell, ein Betriebliches Mobilitdtsmanagement im Industrie-
park Rhon einzurichten, kann die Nutzung des OPNV und des Fahrrads/ Pedelecs
erhdéhen und somit einen weiteren positiven Beitrag zum Klimaschutz darstellen.

3.7 Landschaft

Rechtliche Situation:

Gemal § 14 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigen kdonnen, Eingriffe in Natur und Landschatft.

Beschreibung Ist-Zustand:

Der Industriepark Rhon im Ortsteil Welkers liegt im oberen Fuldatal in den westli-
chen Auslaufern der Rhon sudéstlich von Eichenzell. Der Ort befindet sich am
Ubergang der Naturrdume Westliches Rhonvorland, einem Teil der hessischen
Rhon, im Ubergang zum Vogelsberg. Die Lage des Plangebietes ist wegen seiner
Hanglage auch aus gréRerer Entfernung einsehbar.

Landschaftsbilder werden oft durch Gewerbeflachen und Verkehrswege negativ
beeinflusst. Im vorliegenden Fall besteht eine Vorbelastung durch die stark befah-
rene Autobahn BAB 7, die im Westen an Welkers vorbeifuihrt. Diese stellt bereits
eine Zerschneidung des Landschaftsbildes vor allem aus Richtung Osten dar.

Gemald dem Landschaftsrahmenplan Nordhessen 2000 wird die Gemeinde Ei-
chenzell der naturraumlichen Haupteinheit ,Vorder- und Kuppenrhdn® zugeordnet.
Die Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan werden durch Darstellungen im
Landschaftsplan der Gemeinde Eichenzell zum einen durch die Karte ,Biotopbe-
wertung“ und zum anderen durch die Karte ,Naturerlebnis und Erholung® erganzt
(siehe Abb. 15).

Die Talmulden bilden in der Vorder- und Kuppenrhén mit den zwischengelagerten
Einzelbergen und bis zu 500 m.u. NN hohen Kuppen, ein abwechslungsreiches
Spiel. Landschaftspragend ist das lebhafte Relief und es durchziehen die Flie3ge-
wasser Fulda und Lutter diese Landschaft. Erhebungen in der ndheren Umgebung
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sind der Wartturm ,Eichenzeller Warte® dstlich Eichenzell (340 m.i.NN) und der
Aussichtspunkt bei Rénhausen/ Melters (ca. 400 m.i.NN). Héchste Erhebungen
sind der (bewaldete) Burkardser Kopf (436 m.tG.NN) und der (bewaldete) Rol3berg
(465 m.u. NN) gegenuber des Industrieparks und weiter im Osten der Ebersberg

mit der Burgruine Ebersburg (689 m.u.NN).
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Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan Nordhessen von 2000, Entwicklungskarte

Die Entwicklungskarte aus dem Landschaftsrahmenplan Nordhessen besagt,
dass die Talraume der Fulda und Litter, sowie der Kuppenbereich zwischen Ei-
chenzell und Melters aus Grunden des Landschaftsbildes freizuhalten sind.

Prognose Planung:

Gemal der Verordnung Uber die Durchfiihrung von Kompensationsmaf3nahmen
KV v. 26.10.2018 wird eine Landschaft mit geringer Bedeutung fur die Land-
schaftspflege und die naturbezogene Erholung wie folgt beschrieben: , ... natur-
raumtypische Eigenart weitgehend Uberformt und zerstort; Vorbelastungen in
Form von visuellen Beeintrachtigungen ... durch stérende technische und bauli-
che Strukturen, Larm und andere Umweltbeeintrachtigungen deutlich gegeben
(zum Beispiel durch Verkehrsanlagen, Deponien, Abbauflachen, Industriege-
biete).”

Das Plangebiet grenzt dstlich an den Autobahnzubringer der BAB A7/ A66 an. Auf
Grund der bestehenden Vorbelastungen durch die Autobahnen und eine Hoch-
spannungsleitung, handelt es sich um eine Flache mit geringer Bedeutung fir die
Landschaftspflege. Um Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu begrenzen, wird
die Hohe von Werbeanlagen auf Dachern auf maximal 2,5 m begrenzt. Werbepy-
lone sind aus demselben Grund nur bis zu einer Hohe von 5,0 m zulassig.

Die bisherige Gebaudehdhe FH von max. 15,0 m wird nur im Bereich des geplan-
ten GE 2 auf 19,0 m erhoht. Des Weiteren regelt die Festsetzung eine Baumas-
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senzahl von 6,0 die Kubatur in Abhangigkeit zur Grundflache und damit den Ein-
fluss auf das Landschaftsbild. Auch die Festsetzung zur Dacheindeckung (Aus-
schluss von glanzenden und spiegelnden Materialien) minimiert visuelle Auswir-
kungen. Im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan stellt dies keine wesent-
liche Verschlechterung dar.

3.8 Biologische Vielfalt
Beschreibung Ist-Zustand:
In der Karte 2 ,Biotoptypenkartierung“ des Landschaftsplans der Gemeinde Ei-
chenzell wird das Gebiet als ,Siedlungsflache Gewerbe“ dargestellt und es liegt
keine biologische Vielfalt vor.

-------

/‘ ] / ) s Lot Oy
. o/ B 1 g > Y2 =
Abbildung 13: Ausschnitt aus der Karte 2 ,Biotoptypenkartierung®, LPlan Eichenzell

Prognose Planung:
Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf die biologische Vielfalt, da es sich um
ein rechtsverbindliches Baugebiet handelt.

3.9 Kultur- und sonstige Sachgdter

Beschreibung Ist-Zustand/ Prognose Planung:

Es werden keine Denkmaler beeintrachtigt, noch sind sonstige schiitzenswerte
Objekte vorhanden. Von einer Vernichtung wirtschaftlicher Werte durch die Uber-
planung ist nicht auszugehen, ebenso wenig wie von einer Beeintrachtigung des
Ortsbilds der Gemeinde Eichenzell.

3.10 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen

und Abwassern

Beschreibung Ist-Zustand:

Die Entsorgung der Abwasser fallt in den Zustandigkeitsbereich des Abwasser-
verbandes "Oberes Fuldatal", Eichenzell. Die Abwasserentsorgungsanlagen sind

Planungsbiiro Dagmar Sippel, An der Réde 32, 36137 Grol3enluder 19 von 27



Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréath-Siid, 2. Anderung",
Stand: Fruhzeitige Beteiligung

alle vorhanden, so dass eine Entwasserung grundséatzlich gewéhrleistet ist. Ein
Entsorgungsbetrieb ist im Plangebiet angesiedelt.

Prognose Planung:

Durch die Plandnderung wird an der bestehenden Situation der Abwasserentsor-
gungsanlagen nichts verandert. Um an die offentliche Abwassersammelleitung
anschlieRen zu konnen, missen die jeweiligen Anschlussleitungen ggf. Gber an-
dere private Grundstticksflachen verlegt und grundbuchlich abgesichert werden.

3.11 Nutzung von Energie
Beschreibung Ist-Zustand:
Im Rahmen erneuerbarer Energien wird das Industriegebiet derzeit nicht genutzt.
Im geltenden Bebauungsplan gibt es derzeit keine Regelungen zur Beleuchtung.

Prognose Planung:

Die Moglichkeit zur Herstellung von Anlagen zur aktiven Solarenergienutzung (So-
larthermie und Photovoltaik) kdnnen einen Beitrag zur Nutzung alternativer Ener-
gien darstellen.

Im Rahmen der Plandnderung des Industriegebietes werden Festsetzungen zur
umweltvertraglichen Beleuchtung an Arbeitsstatten, Parkplatzen und Werbeanla-
gen im Gebiet getroffen. Diese Festsetzungen beruhen u.a. auf den Empfehlun-
gen zur Forderung energiesparender und umweltschonender Aul3enbeleuchtung
(Sternenpark Rhon). Hierdurch kann eine Minimierung von Lichtverschmutzung
stattfinden.

3.12 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt (durch Unfalle oder Katastrophen)

Beschreibung Ist-Zustand:

In Eichenzell befinden sich keine Storfallbetriebe. Die nachsten Standorte befin-
den sich in Fulda und Poppenhausen. Daher bestehen fir den Bebauungsplan
keine Pflichten, zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen auf zu schit-
zende Nutzungen.

Prognose Planung:

Auch wéhrend der Bau- und Betriebsphase bestehen keine erhdhten Risiken in
Hinblick auf die oben genannten Schutzgiter. Eine Anfalligkeit der nach dem Be-
bauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Wechselwirkungen
Zu beriucksichtigen sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und de-
ren Wirkungsgeflige untereinander:

e Die zuséatzliche Bodenversiegelung von 0,83 ha fiihrt zu einem geringen Verlust
der Bodenfunktionen auf diesen Flachen und einer verringerten Grundwasser-
neubildungsrate.

e Die zusatzliche Versiegelung von 0,83 ha wird zu einem weiteren Oberflachen-
abfluss fuhren.
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4. Prognose bei Nichtdurchfihrung (Nullvariante):

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe der Zustand der rechtsverbindlichen
Bauleitplanung erhalten (BMZ 6,0, GRZ 0,7, GH max. 10,0m, FH max. 15,0m). Das
Mal3 der baulichen Nutzung witrde sich nicht erhéhen.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen (gem. Anlage
zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB, Nr. 2 Buchstabe c

Rechtliche Situation:

Die Vermeidung und der Ausgleich der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Be-
standteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch ge-
eignete Darstellungen und Festsetzungen nach den 88 5 und 9 als Flachen oder
Malnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Festsetzungen
auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellun-
gen und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder
sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitge-
stellten Flachen getroffen werden. § 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes
gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Ermittlung des Eingriffs in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes erfolgte auf Basis der Kompensationsverordnung — KV des Landes
Hessen vom 26. Oktober 2018. Es wurde eine Differenz von 90.717 Wertpunkten
bilanziert. Der durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Im Sélgenréth
Siid“ entstehende Eingriff kann durch Belastung des bestehenden Okokontos der
Gemeinde Eichenzell in entsprechender Hohe ausgeglichen werden. Die Fiihrung
der Okokonten obliegt dem Landkreis Fulda.

Die Ausgleichsberechnung ist dem Umweltbericht als Anlage beigefugt.

6. Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten (gem. Anlage zu § 2 Abs. 4
und 8§ 2a BauGB, Nr. 2 Buchstabe d)

Eine Alternative zum Planvorhaben stellt sich derzeit nicht, da das Vorhaben nicht
auf anderen Flachen durchgefihrt werden kann.
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Zusatzliche Angaben (gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 3)

a) Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Informations-

zusammenstellung (gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 3 Buch-

stabe a)

Die Umweltbelange der einzelnen Schutzguter wurden auf Basis folgender Da-
tengrundlagen und Methoden beurteilt:

Verwendete Datengrundlagen

Methodisches Vorgehen und Inhalte

Tiere und Pflanzen

Schutzgebietsausweisungen, Land-
schaftsplan der Gemeinde Eichen-
zell, Karte Biotopbewertung und Bio-
toptypenkartierung

Lebensraumfunktion und Biotopwertfunktion

Boden

Geologische Grundlagendaten aus
dem HLNUG, Landschaftsplan der
Gemeinde Eichenzell, Textkarte Bo-
den und Textkarte Geologie

Bewertung der Bodenfunktionen gemaf
BodSchG: natirliche Bodenfruchtbarkeit,
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter
und Puffer fir Schadstoffe, Standort fir nattr-
liche Vegetation

Wasser

Fachinformationssystem Grund- und
Trinkwasserschutz Hessen, Land-
schaftsplan der Gemeinde Eichen-
zell, Karte Wasser

Bewertung der Funktion von Oberflachenge-
wassern, Abschatzung des Grundwasservor-
kommen, und Bewertung der Grundwasser-
neubildung

Klima/ Luft

Klimatologische Grundlagendaten,
Topographie des Gelandes, Regio-
nalplan

Bewertung der lokalklimatischen Verhaltnisse,
der bioklimatischen Ausgleichsfunktion und
Immissionsschutzfunktion

Mensch

Ortsbegehung, Larmviewer Hessen,
Larmkartierung 2017, Landschafts-
plan Karte Naturerlebnis und Erho-
lung

Betrachtung der Aspekte Wohnumfeld/ Erho-
lung, Gesundheit, Wohlbefinden

Landschaft

Ortsbegehung, Landschaftsteckbrief
Nr. 35301, Landschaftsrahmenplan
Nordhessen 2000

Bewertung des Landschaftsbildes hinsichtlich
Eigenart und Vielfalt

Energie/ Abwasser/ Abfélle

Angaben der Gemeinde Eichenzell

Abschatzung der Auswirkungen
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b) Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen (Moni-
toring)

Durch das Monitoring (gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB, Nr.3 Buchstabe b)
werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung tiberwacht, um
erhebliche unvorhergesehene Auswirkungen der Durchfihrung der Planung festzu-
stellen und in der Lage zu sein, geeignete AbhilfemalRnahmen zu schaffen. Entspre-
chend des Muster-Einfihrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG-
Bau Mustererlass) vom 24.06.2004 sind Auswirkungen dann unvorhergesehen, wenn
sie nach Art und / oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwéagung waren.

Spezielle UberwachungsmaRnahmen:

Im Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sélgenrath Sid*, Ge-
meinde Eichenzell, Ortsteil Welkers, wurden keine Prognoseunsicherheiten ermittelt,
die aus heutiger Sicht auf mdgliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen hindeuten.
Es werden deshalb im Rahmen des Monitoringkonzeptes keine speziellen Uberwa-
chungsmafRnahmen festgelegt. Das Monitoringkonzept fir zur 2. Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 8 ,Im Solgenrath Sud“, beschrankt sich somit auf die allgemeinen
UberwachungsmafRnahmen.

8. Allgemeine UberwachungsmaRRnahmen:

Entsprechend des EAG-Mustererlasses ist davon auszugehen, dass entsprechend der
Informationspflicht der Fachbehdrden (8 4 Abs. 3 BauGB) von diesen lber unerwartete
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen deren bestehenden Uberwa-
chungssysteme informiert wird. Im Rahmen der allgemeinen Uberwachungspflicht
wertet die Monitoringstelle die von den Fachbehérden eingegangenen Informationen
uber erhebliche Umweltauswirkungen aus und veranlasst geeignete Abhilfemaf3nah-
men.

Die allgemeine Uberwachung setzt erst dann ein, wenn die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zumindest teilweise realisiert sind.

9. Zusammenfassung (gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB, Nr. 3
Buchstabe c)

In der vorliegenden Planung soll innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes ,Im
Sélgenrath Sid, 1. Anderung“ zum einen die Gebietsfestsetzung geandert werden und
die bauliche Nutzung erhoht werden. Die Gebietsfestsetzung soll von einem Industrie-
gebiet in ein Gewerbegebiet geandert werden, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir ein Buro- und Verwaltungsgebéaude zu schaffen.

Die Uberbaubare Grundflache (GRZ) wird von 0,7 um 10% auf 0,8 erhéht. Dies bedeu-
tet eine zusatzlich mogliche Versiegelung von 0,83 ha. Zudem soll eine neue Anbin-
dung (Planstral3e A) an die Blrgermeister-Schlag-Stral3e fur eine offentliche Parkie-
rungsanlage erfolgen. Im Osten erfolgt die ErschlieBung einer privaten Parkierungs-
anlage uber eine Privatstralie.
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Im besiedelten Bereich hat die Wiederbebauung bereits versiegelter Flachen im Rah-
men einer nachhaltigen Entwicklung Vorrang. Eine Verschlechterung des Gesamtzu-
standes von Natur und Landschatft ist nicht zu erwarten und landwirtschaftlich wertvolle
Flachen werden geschont. Von der Planung gehen voraussichtlich keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen aus.

Der hierfur erforderliche Ausgleich wurde Uber die Hessische Kompensationsverord-
nung in der Hohe von 90.717 Wertpunkten ermittelt. Der Ausgleich soll Uber das Oko-
konto der Gemeinde Eichenzell beim Landkreis Fulda erfolgen.

Die Vermeidung zuséatzlicher Flachenversiegelung im Auf3enbereich stellt insgesamt
einen positiven Beitrag zur CO2 Bilanz dar. Negative Auswirkungen auf die anderen
betrachteten Schutzgiter sind nicht zu erwarten.
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- Abb. 3, 4, 9 und 10: Dagmar Sippel
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penrhdn“ und Nr. 35302 ,Vorland der westlichen Kuppenrhén®
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- Gemeinde Eichenzell, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Im Sdlgenrath Siid“ vom
10.08.2009, Planteil und Begriindung

- Gemeinde Eichenzell, Entwicklungskonzept Industriepark Rhon v. 08.11.2021

- Gemeinde Eichenzell, Flachennutzungsplan v. 27.06.2019

- Gemeinde Eichenzell, Landschaftsplan, Karten 1-8, sowie Textkarten Boden, Geologie
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- Gemeinde Eichenzell, Sitzungsvorlage Nr. VL-VE 38/2021 (2021-2026) v. 25.05.2021

- Geoportal Hessen mit Uberschwemmungsgebieten

- Hessisches Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Bodenviewer

- Hessisches Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Geologie Vie-
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- Hessisches Landesamtes fir Bodenmanagement und Geoinformation, Bestandsdaten-
ausgabe aus der Liegenschaftskarte des (dxf und Luftbild v. 30.06.2019)

- Kartendaten S. 1: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTo-
poMap (CC-BY-SA)

- Land Hessen, Verordnung lber die Durchfihrung von Kompensationsmafinahmen, das
Fuhren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen
(Kompensationsverordnung — KV) vom 26.10.2018

- Landschaftsrahmenplan Nordhessen 2000, Naturraum 353 ,Vorder- und Kuppenrhén®,
Entwicklungskarte, Ausschnitt 25,
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bilitatskonzept fur die Gemeinde Eichenzell
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Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréath-Siid, 2. Anderung",
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~ ANLAGE , |
|Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV
|Blatt Nr. 1

|2. Anderung des Bebamungsplan Nr. 8 _Im Sélgenrath Stid”, Gemeinde Eichenzell im Ortsteil Welkers

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Fliche je Nutzungstyp in qm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
gafs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung ‘qm vorher nachher vorher nachher
Tailfliche | Typ-Nr Bazsichnung §30 | Zus- Sp.3x8p. 4 8p.3x8p. 6 Sp.8-8p. 10
Nr. Kurzform LRT | Bew
1 2a 2b 2c 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13
|gliedern in 1. Bestand u. 2. n. Ausgleich If-"bem‘-"-Bl- Nr.
'_1 . Bestand vor Eingriff
IL 10.510|Stark versiegelte Ficichen 3 3§01 5801 17673 17673 0
(Verkehrsfidche)
‘ A 10.520|Nahezu versiegelte Fliichen 3| 57723 03970 173169 197910 24741
(itberbaubare Fléiche)
|C 11.221 |Industriegebiet: nicht 14| 24739 Ic492 346346 230888 115458
itberbaubar
EH 2. Zustand nach Ausgleich /Ersatz
N l 0 0 0
IE Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. sssszr 0 88353r 0 5371ssr 0 446471r 90717
j B | Zusatzbewertung (Siehe Blitter Nr.:
;I Anrechenbare ErsatzmaBnahme (Siehe Blitter Nr )
L 90717




ABKURZUNGEN:

BAB Bundesautobahn

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BMZ Baumassenzahl

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

B-Plan Bebauungsplan

DN Dachneigung

FD Flachdach

FH Firsthéhe

FNP Flachennutzungsplan

Flst. Flurstick

GE Gewerbegebiet

GH Gebaudehohe

Gl Industriegebiet

GRZ Grundflachenzahl

GFZ Geschol3flachenzahl

HAGBNatSchG Hessisches Ausflhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz

HBO Hessische Bauordnung

HLNUG Hessisches Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie

HVBG Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und
Geoinformation

KV Kompensationsverordnung

L Landesstralie

LEP Landesentwicklungsplan

LPlan Landschaftsplan

OK Oberkante

o.M ohne Mal3stab

PD Pultdach

SD Satteldach

SO Sondergebiet

TOB Trager offentlicher Belange

Ub. NN Uber NormalNull

VE Vorentwurf

WE/ha Wohneinheiten pro Hektar
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