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Teil 1 - Begrundung
I. Allgemeines

1. Anlass der Planaufstellung

Wesentlicher Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Sdlgenrath Siid“ ist zunachst die
Modernisierung des bestehenden gewerblichen Standortes, um diesen fiir die Zukunft funktionsfahig
und attraktiv zu erhalten. Hierzu wird das u.a. das bestehende Industriegebiet (Gl) in ein
Gewerbegebiet (GE) umgewandelt. Aul’erdem ist im 6stlichen Bereich des Bebauungsplans ein
konkretes Bauvorhaben fiir einen modernen Blirokomplex und fiir Lagergebaude vorgesehen. Um flr
das Plangebiet und seiner Umgebung das offentliche und private Stellplatzangebot wesentlich zu
verbessern, werden im Bebauungsplan zwei Verkehrsflachen festgesetzt, in denen Anlagen zum
Parken zulassig sein sollen.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan verfolgt unterschiedliche stadtebauliche Ziele. Zum einen soll das
bestehende Industriegebiet (Gl) in ein Gewerbegebiet (GE) gemall § 8 Abs. 2 BauNVO
umgewandelt werden. Gleichzeitig sollen Anderungen an wesentlichen stadtebaulichen
Nutzungsparametern durchgefiihrt werden. Die bestehenden Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane sollen an aktuelle Anspriche an ein zukunftsfahiges Gewerbegebiet (GE)
angepasst werden, um so seine Attraktivitat zu erhalten.

AuRerdem ist ein grofReres Bauvorhaben geplant, das auf der Basis der Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans nicht errichtet werden kdnnte. Das geplante Vorhaben wird einen
Beitrag leisten zur Modernisierung des bestehenden Gewerbegebietes und stitzt die geplante
Umwandlung des Industriegebietes in ein fur die Ortslage Welkers vertraglicheres
Gewerbegebiet (GE).

Ein weiteres Ziel ist die planungsrechtliche Vorbereitung fur zwei Verkehrsflachen fur das
geplante Gewerbegebiet und seine Umgebung, in denen etwa Parkdecks oder Parkhauser
errichtet werden kdnnen. Eine o6ffentliche Anlage dient der Verbesserung der verkehrlichen
Verhaltnisse, da fur die Offentlichkeit nutzbare Stellplatze (Besucher des Gewerbegebietes)
geschaffen werden. Derzeit besteht in der Umgebung des Plangebietes kein ausreichendes
Angebot an offentlichen Stellplatzen. Eine zweite, private Verkehrsflache fur das Parken dient
der Deckung des Stellplatzbedarfes insbesondere des geplanten Blrokomplexes.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese
Anpassungen zu schaffen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat am 16.12.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 8 ,Sdlgenrath Sid“, 2. Anderung gemaf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren nach § 30 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan)
aufgestellt.

3. Abgrenzung der raumlichen Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich 1 der Anderung des Bebauungsplans liegt in der Flur 5 der Gemarkung
Welkers und in der Flur 4 der Gemarkung Roénshausen. Der Geltungsbereich umfasst die
Flurstiicke 4/9 und 4/10 in der Flur 5 der Gemarkung Welkers und die Flurstiicke 18/27, 18/28
teilweise und 18/32 teilweise in der Flur 4 der Gemarkung Rénshausen.



Der Bebauungsplan umfasst einen weiteren Geltungsbereich. Dieser befindet sich in der
Ortslage Eichenzell in der Flur 24. Dieser Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 73, 74 und 75.
Die Flache des Geltungsbereiches 2 ist als Malinahmenflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

festgesetzt (s. S. 17).



Il. Ubergeordnete Planungsebenen

1. Regional- und Landesplanung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Regionalplans Nordhessen (2009). Die Gemeinde
Eichenzell liegt innerhalb des Landkreises Fulda und damit im landlichen Raum.

Der Regionalplan hat dem Ortsteil Eichenzell in der Gemeinde Eichenzell die Funktion und die
zentralortliche Einstufung eines Grundzentrums zugewiesen. Damit ist der Ortsteil Schwerpunkt
u.a. der Versorgung der Bevdlkerung (Bereitstellung von Einrichtungen der gemeindlichen
Grundversorgung mit Gutern 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 Plangebietes, die bebaut sind, als Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe - Bestand festgelegt. Weiterhin sind in der Umgebung des Plangebietes eine
Hochspannungsleitung mit Umspannstation (Bestand), eine Abfallentsorgungsanlage
(Bestand) und der Haltepunkt Welkers des regionalen Schienenverkehrs gekennzeichnet.

In der Umgebung des Plangebietes sind vorhandene Verkehrstrassen (Bundesautobahnen 66
und 7) und sonstige regional bedeutsame Stralde im Bestand festgelegt (Landesstral’e 3307 —
Waltgerstra’e). Diese Landesstral’e begleitend verlduft die Bahnstrecke des regionalen
Schienenverkehrs.

Sudwestlich des Plangebietes verlauft die Fulda mit einem Vorranggebiet fur den vorbeugenden
Hochwasserschutz und einem Vorranggebiet fir Natur und Landschaft. Norddstlich des
Vorranggebietes Industrie und Gewerbe befinden sich Vorranggebiete Regionaler Griinzug und
Landwirtschaft.

Damit steht die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Sélgenrath Std“ im Einklang mit den
Zielen der Raumordnung.
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Abb. 1: Regionalplan Nordhessen — Sidblatt (Ausschnitt, o. M.)

2. Flachennutzungsplan Gemeinde Eichenzell

Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan 2020 als
gewerbliche Bauflache im Bestand nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich im Norden, im Osten und im Siden weitere
gewerbliche Bauflachen im Bestand. Westlich des Geltungsbereiches 1ist ein Friedhof
dargestellt. Im Suddwesten schlieflen sich jenseits der Landesstralle 3307 die gemischten
Bauflachen des Ortsteiles Welkers an. Norddstlich des Gewerbestandortes sind
MaRnahmenflachen fir Natur und Landschaft (,Feldflur nérdlich Welkers®), eine
Begrenzungslinie fir die weitere Siedlungsentwicklung und zu entwickelnde Gehdlzstrukturen
zur Eingrunung dargestellt.

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.
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Abb. 2: Wirksamer Flachennutzungsplan (Ausschnitt, mit Darstellung des Geltungsbereiches 1

des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Sélgenrith Siid“, 2. Anderung o. M.)



lll. Ausgangssituation
1. Bestand, Natur und Landschaft

Das Plangebiet besteht (berwiegend aus gewerblich genutzten Siedlungsflachen oder
ungenutzen Freiflachen. Wesentliche Grinstrukturen sind nur im Siden des Plangebietes
anzutreffen.

2. Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und in
einem Bereich, der gemafR § 30 BauGB rechtskraftig Gberplant ist.

Die 2. Anderung Uberplant vollstiandig den bestehenden Bebauungsplan Nr. 8 ,Sélgenrath Siid*
1. Anderung.
An das Plangebiet grenzen folgende rechtskraftige Bebauungsplane an:

e Bebauungsplan Nr. 2 ,Auf der Liede”
o Bebauungsplan Nr. 1 ,Auf der Liede/Am Strauch®

In der Umgebung sind folgende Bebauungsplane aufgestellt worden:

e Bebauungsplan Nr. 2 ,Die Queracker®, 1. Anderung
e Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Stral3enacker/Am Strauch
e Bebauungsplan Nr. 2 A, ,Am Marzrasen“,2. Anderung
e Bebauungsplan Nr. 5, ,Am Mérzrasen“,2. Anderung
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, 1. Anderung

Fir den Bereich des Bebauungsplans wurde eine Veranderungssperre erlassen (rechtskraftig seit
13.01.2021). Ziel dieser Veranderungssperre ist es, erhebliche negative Veranderungen im
Ubergangsbereich zur Ortslage Welkers zu verhindern.

3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist derzeit lediglich durch die westlich verlaufende Gemeindestralle
.Burgermeister-Schlag-Strale“ verkehrlich erschlossen. Diese-Strale miindet in die sldlich des
Jndustriepark Rhén“ verlaufende LandesstraRe 3307 (WaltgerstraRe). Uber diese StralRe
konnen in Richtung Westen die Bundesautobahnen 7 und 66 erreicht werden

Das Plangebiet ist durch die in den offentlichen Verkehrsflachen vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen und deren Verlangerungen auf die sich anschlieRenden bebauten Flachen
bereits technisch erschlossen

Ver- und Entsorqungsunternehmen

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



IV. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Fir die Bauflachen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Sélgenrath Sid“ werden
Gewerbegebiete (GE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

1. Gewerbegebiet (GE 1)

In dem Gewerbegebiet (GE 1) sind alle Arten der baulichen Nutzung nach § 8 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO allgemein zulassig. Diese Nutzungen umfassen Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhauser und Lagerplatze, offentliche Betriebe, Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
und Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind unzuldssig, da sich
Einzelhandelsbetriebe nach der Ansiedlungskonzeption der Gemeinde fir den Einzelhandel
nicht in Gewerbegebieten ansiedeln sollen. Einzelhandelsunternehmen kénnen in anderen
Baugebieten nach der BauNVO geplant werden, in denen sie zulassig sind.

Um jedoch Ansiedlungswinsche in besonderen Fallen bertcksichtigen zu koénnen, sind
ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zulassig. Dies
umfasst Einzelhandelsbetriebe, die folgende Sortimente anbieten:

- Baustoffe, Bau- und Ausbaumaterialien,

- Landwarenhandel und Handel mit Brennstoffen,

- Fahrzeuge aus dem Bereich der Elektromobilitat, Kraftfahrzeuge, Autozubehor, Reifen und
Campingwagen und

- Maschinen und Ersatzteile fir den Bedarf in der Landwirtschaft.

Innerhalb des Gewerbegebietes (GE 1) gemallk § 8 BauNVO ist ausnahmsweise der
Warenverkauf an Endverbraucher zuldssig, wenn die Verkaufsflache den produzierenden,
reparierenden oder ver- bzw. bearbeitenden Betrieben zugeordnet und der Geschossflache des
jeweiligen Betriebes mit einem Anteil von maximal 15% untergeordnet ist. Pro Betrieb sind
maximal 200 m? Verkaufsflache zulassig. Damit soll in begrenztem Malle Betrieben, die oft
Waren oder Ersatzteile anbieten (Fliesen, Ersatzteile fur Kfz u.d.), diese Moglichkeit eréffnet
werden.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO mdglichen ausnahmsweise Nutzungen (Anlagen flr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche, sportliche Zwecke und Vergnigungsstaten) sind insgesamt
zulassig. Es besteht kein stadtebaulicher Bedarf flir eine Steuerung zur Zulassigkeit der o.g.
Anlagentypen.

Auch die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter kbnnen zugelassen werden, wenn diese dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind. Solche Bedarfe ergeben sich z.B. aus betrieblichen oder sicherheitsrelevanten Griinden.

2. Gewerbegebiete (GE 2) und (GE 3)
In dem Gewerbegebiet (GE 2) ist ein konkretes Vorhaben geplant, das im Wesentlichen einen
modernen Blrokomplex beinhaltet. Aktuell sind im Gewerbegebiet (GE 3) drei Lagergebaude

vorgesehen.

In den Gewerbegebieten (GE 2) und (GE 3) werden hinsichtlich der geplanten Nutzungen die
allgemein zulassigen Arten der Nutzung nach § 8 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO auf der Grundlage des
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§ 1 Abs. 5 BauNVO eingeschrankt.

In dem Gewerbegebiet (GE 2) sind allgemein zuldssig Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-,
Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke.

In dem Gewerbegebiet (GE 3) sind allgemein zulassig Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze, Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fur sportliche Zwecke.

Damit wird der geplanten Nutzung eines modernen Birokomplexes im Gewerbegebiet (GE 2)
Rechnung getragen, da diese hoher wertige Nutzung durch Betriebe des Lagergewerbes
beeintrachtigt werden kdnnte. Fur solche Betriebe ist das sudlich angrenzende Gewerbegebiet
(GE 3) besser geeignet. Dies wird unterstrichen durch ein Ansiedlungsvorhaben im GE 3 fir drei
Lagergebaude.

Offentliche Betriebe und Tankstellen sind aus verschiedenen Griinden nicht aufgenommen
werden. Diese Nutzungen sind vor dem Hintergrund der beabsichtigten Planung eines
Blrokomplexes als stérend einzustufen und werden daher ausgeschlossen. Fir offentliche
Betriebe wird hier kein Bedarf einer Flachenvorhaltung gesehen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind unzuldssig, da sich
Einzelhandelsbetriebe nach der Ansiedlungskonzeption der Gemeinde fur den Einzelhandel
nicht in Gewerbegebieten ansiedeln sollen. Hiervon ausgenommen ist Einzelhandel der
Lebensmittelbranche als sog. convenience-store (Nachbarschaftsladen) mit einer maximalen
Verkaufsflache von 200 m2.

Einzelhandelsunternehmen auf3erhalb der Lebensmittelbranche kdnnen in anderen Baugebieten
nach der BauNVO geplant werden, in denen sie zulassig sind. Um jedoch Ansiedlungswinsche
in besonderen Fallen berucksichtigen zu kdnnen, sind ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Dies umfasst Einzelhandelsbetriebe, die
folgende Sortimente anbieten:

- Baustoffe, Bau- und Ausbaumaterialien,

- Landwarenhandel und Handel mit Brennstoffen,

- Fahrzeuge aus dem Bereich der Elektromobilitat, Kraftfahrzeuge, Autozubehor, Reifen und
Campingwagen und

- Maschinen und Ersatzteile fir den Bedarf in der Landwirtschaft.

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE 2) und (GE 3) gemaly § 8 BauNVO ist ausnahmsweise der
Warenverkauf an Endverbraucher zuldssig, wenn die Verkaufsflache den produzierenden,
reparierenden oder ver- bzw. bearbeitenden Betrieben zugeordnet und der Geschossflache des
jeweiligen Betriebes mit einem Anteil von maximal 15% untergeordnet ist. Pro Betrieb sind
maximal 200 m? Verkaufsflache zulassig. Damit soll in begrenztem MaRe Betrieben, die oft
Waren oder Ersatzteile anbieten (Fliesen, Ersatzteile fur Kfz u.d.), diese Moglichkeit eroffnet
werden.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO mdglichen, ausnahmsweise Nutzungen (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und gesundheitliche Zwecke) sind insgesamt zulassig. Es
besteht kein stadtebaulicher Bedarf flr eine Steuerung zur Zulassigkeit der 0.g. Anlagentypen.

Vergnugungsstatten sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO unzulassig, da diese sich in der Umgebung
der geplanten Blrokomplexe wegen ihres Stérungsgrades nicht ansiedeln sollen.

Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter kbnnen zugelassen werden, wenn diese dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Solche
Bedarfe ergeben sich z.B. aus betrieblichen oder sicherheitsrelevanten Grinden.
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2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die Gewerbegebiete (GE 1), (GE 2) und (GE 3) gemal® § 8 BauNVO wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem héchsten Orientierungswert
fur ein GE-Gebiet nach § 17 BauNVO. Die bisherige GRZ in Héhe von 0,7 wurde erhéht, um so
auf den bestehenden Grundsticken eine hdhere Dichte und bauliche Ausnutzung zu erreichen.
Dies tragt zur Begrenzung des Flachenverbrauchs im Aufenbereich und zur
Attraktivitatssicherung des Gewerbegebietes bei

Die festgesetzten Parkflachen erhalten unterschiedliche Festsetzungen fur die GRZ. Fir die
westliche Parkflache, die auch fiir eine Nutzung durch die Offentlichkeit vorgesehen ist, wird der
Wert 0,8 festgesetzt, der dem hdchsten Orientierungswert fir ein GE-Gebiet nach § 17 BauNVO
entspricht. Fir die ostliche Parkflache, die der geplanten Nutzung innerhalb des
Gewerbegebietes (GE 2) gemall § 8 BauNVO zugeordnet ist, nur im Zusammenhang mit der
geplante Buronutzung mit einer Hochgarage bebaut wird und auch nur einer privaten Nutzung
dient, wird der Wert 1,0 festgesetzt. Diese hohe Versiegelung ist hier aus stadtebaulicher Sicht
akzeptabel, da die GrundstucksgroRe fur die Garage bewusst so gewahlt wurde, dass der
Flachenbedarf sehr gering ist und so die Bodeninanspruchnahme minimiert wird.

2.2 Baumassenzahl (BMZ)

Fiur das Gewerbegebiet (GE 1) gemaf § 8 BauNVO ist eine Baumassenzahl festgesetzt, um die
Entwicklung der Gebaude in der dritten Dimension (deren Kubatur oder ,Baumasse®) - und damit
auch den Einfluss auf das Landschaftsbild - steuern zu kénnen.

Die Baumassenzahl wird bestandsorientiert in einer Hohe von 6,0 festgesetzt. Mit einer BMZ von
6,0 konnte bei einem Grundstiick von 10.000 m? z.B. eine Halle errichtet werden, die ein Volumen
von 60.000 m? (fur einen einfachen Kubus als Bauausfiuihrung) aufweisen dirfte. Bei einer nach
Bebauungsplan maximalen Gebaudehdhe von 12 m ergabe das eine Halle mit einer Grundflache
von 5.000 m2. Dies entsprache einer GRZ | (Versiegelung nur flir Hauptgebaude) von 0,5. Héhere
Versiegelungen durch Hauptgebaude, wie z.B. eine GRZ von 0,6, hatten bei gleicher
Grundflache eine geringere Gebaudehdhe von 12 m zur Folge.

2.3 Zahl der Vollgeschosse

Fir die Gewerbegebiete (GE 2) und (GE 3) gemal § 8 BauNVO werden keine BMZ festgesetzt.
In diesen Gebieten sollen Birogebaude errichtet werden. Da diese keine ungewdhnlichen
Geschosshohen erwarten lassen, wird hier keine BMZ, sondern entsprechend der
stadtebaulichen Vorplanung, eine maximale Dreigeschossigkeit festgesetzt.

2.4. Hohe baulicher Anlagen

Die Steuerung der zulassigen Gebaude in der Hohe erfolgt in den Gewerbegebieten (GE 1),
(GE 2) und (GE 3) gemall § 8 BauNVO zusatzlich durch die Hohenbegrenzung flir Gebaude
gemal § 18 BauNVO. Die Hohenbegrenzungen in den Gewerbegebieten (GE) erfolgen auch zur
Berlcksichtigung der in der Ortslage Welkers befindlichen Wohnbebauung. In den
Gewerbegebieten (GE 1) und (GE 3) wird eine Gebaudehdhe von maximal 12,0 m festgesetzt.
Hier weicht die Festsetzung von dem rechtskraftigen Bebauungsplan ab, der fir die dort
festgesetzten GI-Gebiete eine maximale Gebaudehdhe von 10,0 m festgesetzt hatte. Die
gréRere Hohe von 12,0 m wird festgesetzt, um aktuellen Bedarfen fur gewerbliche Hallen zu
entsprechen. Aber auch der fiir das Gewerbegebiet (GE 2) vorgesehene Blirokomplex mit drei
Vollgeschossen bendtigt diese Hohe. Die Hohe von 12 m entspricht in etwa einem
dreigeschossigen Wohngebaude mit Flachdach und wird als Hoéhe fiir die vorhandene Bebauung
in Welkers als vertraglich eingestuft.

12



Im Gewerbegebiet (GE 2) gemal § 8 BauNVO wird eine Héhenbegrenzung fir Gebaude geman
§ 18 BauNVO von maximal 17,0 m festgesetzt. Diese HOhe ist - mit einem Hohenpuffer wegen
der noch nicht starker konkretisierten technischen Durchplanung gerade der Dachzonen - flir das
bereits konkret geplante Vorhaben erforderlich.

In den Flachen flir Parkanlagen werden ebenfalls gemal § 18 BauNVO_Hdhenbegrenzungen fiir
Gebaude festgesetzt. Die maximale Gebaudehohe betragt in beiden Flachen 17,0 m. Damit
kénnen zur Berlcksichtigung des Parkbedarfs vier- bis flinfgeschossige Garagen errichtet
werden.

Der obere Bezugspunkt fir die Héhenfestsetzung wird fir Gebaude mit Flachdach durch die
Oberkante der baulichen Anlagen bestimmt. Bei Gebauden mit geneigtem Dach wird der obere
Bezugspunkt durch den hochsten Punkt des Daches bestimmt. Der untere Bezugspunkt
entspricht bergseits in den Gewerbegebieten (GE 1) und (GE 3) gemal § 18 BauNVO dem
Anschnitt der GebaudeaulRenhiille mit der vorhandenen, unverdnderten Gelandeoberflache. In
dem Gewerbegebiet (GE 2) gemall § 8 BauNVO entspricht der untere Bezugspunkt einer Héhe
uber NN von 312,00 m.

Flr untergeordnete bauliche oder technische Anlagen wie z.B. PV-Anlagen,
Tragwerkskonstruktionen, Schornsteine, Masten, Antennentragern und Luftungsanlagen ist
eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe um bis zu 3,0 m zulassig.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
3.1 Bauweise

Der Bebauungsplan setzt in den Gewerbegebieten (GE 1), (GE 2) und (GE 3) gemal § 8
BauNVO abweichend von den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Planes gemal § 22 Abs.
2 BauNVO eine abweichende Bauweise ,a“ fest. In dieser Bauweise sind Gebaudelangen von
uber 50,0 m zulassig. Seitliche Grenzabstande sind jedoch einzuhalten. So wird die Errichtung
von langeren Gebauden (wie etwa gewerbliche Hallenbauten) erméglicht, wie sie auch im
Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans bereits vorhanden sind. Die geplanten Blrogebaude
erreichen auch Langen von Gber 50 m.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen sind wie in der rechtskréaftigen 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 8 ,Solgenrath Std* fur die Bedurfnisse im gewerblichen Bereich grof3ziigig geschnitten, um
auch grol¥formatige Hallen und Blirokomplexe zu ermdglichen.

4. Verkehrsflachen, Verkehrsgutachten

4.1 StralRenverkehrsflachen

Das festgesetzte Gewerbegebiet (GE 1) wird durch eine neue Anbindung (Planstra’e A) von
Westen aus erschlossen (Anschluss an die Burgermeister-Schlag-Stral3e). Die Strale ist mit
einer Breite von 10 m festgesetzt. Von dieser Stralle aus kann auch die sldlich angrenzende

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkflache” erschlossen werden.

Die Gewerbegebiete (GE 2) und (GE 3) werden durch eine Privatstrale erschlossen (s. Kap.
4.2), die an die BUrgermeister-Ebert-Stralle anbindet.

4.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Parkflachen und Privatstralle

Im Bebauungsplan sind zwei Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Parkflachen® und
eine mit der Zweckbestimmung ,Privatstralie” festgesetzt.
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Eine offentliche StralRenverkehrsflache — Flache fur Parken ist westlich des Gewerbegebietes
(GE 1) festgesetzt. Diese wird durch die Birgermeister-Schlag-Stralle erschlossen. Hier soll
eine offentlich nutzbare Quartiersgarage errichtet werden. Diese dient der Verbesserung der
verkehrlichen Verhaltnisse, da so zusétzliche, fir die Offentlichkeit nutzbare Stellplatze (z.B. fiir
Besucher des Gewerbegebietes) geschaffen werden. So kénnen bei knappen gewerblichen
Freiflachen die privaten Grundstlicke besser genutzt werden, da private Stellplatzanlagen
verkleinert werden kdnnen. Die Hohe der Anlage wird auf dieselbe Hohe von 12 m festgelegt,
die fur die gewerblichen Bauten festgesetzt ist. Damit ware die Errichtung einer vier-
funfgeschossigen Garagenanlage mdglich.

Auf Flachen 6stlich des Gewerbegebietes (GE 2) ist eine weitere Flache flr Parken festgesetzt.
Diese wird durch die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Privatstrale” erschlossen.
Diese Flache dient nur privaten Nutzungen in den benachbarten Gewerbegebieten,
insbesondere flr den geplanten Blrokomplex im Gewerbegebiet (GE 2). Derzeit ist auf dieser
Flache eine viergeschossige Anlage geplant.

5. Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes, Verkehrsgutachten

Die auliere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen Gemeindestral’en
,Burgermeister-Ebert-Strae“ und ,Blrgermeister-Schlag-Strale®. Hierzu wird auf die
Beschreibung in Kap. lll. 3 verwiesen.

Zur Einschatzung der Auswirkungen der im Gewerbegebiet (GE2) geplanten Nutzung
(Businesspark Welkers) auf die verkehrlichen Verhaltnisse in der Umgebung, wurde ein
Verkehrsgutachten erarbeitet (IGS-Ingenieure Weimar, Juni 2022).

Hierbei wurden die folgende Verkehrsknoten untersucht:

- L 3307 und Sidrampe A 66 / Stralde ,Am langen Acker (signalisiert)
- L 3307 und Blrgermeister-Ebert-Stral3e (nicht signalisiert)
- L 3307 und Blrgermeister-Schlag-Strafte (nicht signalisiert)

Die untersuchte Nutzung besteht aus einem Burogebdude inkl. Parkhaus mit ca. 850
Arbeitsplatzen.

Die fur das Gutachten erforderlichen Verkehrszahlen wurden im Mai 2022 an den drei
Knotenpunkte erhoben. Die Erhebung wurde fir die Morgenspitzenstunde (07:00 Uhr bis 08:00
Uhr) und die nachmittagliche Spitzenstunde (16:00 Uhr bis 17:00 Uhr) durchgefiihrt. Auf dieser
Basis wurden eine Leistungsfahigkeitsberechnung der Knotenpunkte eine Verkehrsprognose
erstellt.

Flr das Burogebaude wurden die Teilverkehre fur Beschaftigte, Besucher/Kunden und
Wirtschaftsverkehr (als Zu- und Abfahrtsverkehre) ermittelt. Fur die spezifischen Eckkennwerte
der fur die Verkehrserzeugung relevanten Nutzungen wurde ein konservativer Ansatz gewahilt,
der Kapazitatsreserven aufweist und somit im Ergebnis eine Verkehrserzeugung ,auf der
sicheren Seite“ abbildet.

Es ergeben sich folgende Verkehrszahlen:

Beschaftigtenverkehr rd. 1.113 PKW-Fahrten / Tag
Kunden/Besucherverkehr rd. 348 Kfz-Fahrten / Tag
Wirtschaftsverkehr rd. 89 Kfz-Fahrten / Tag

Es ergibt sich damit ein Gesamtverkehrsaufkommen von 1.550 Kfz-Fahrten / Tag.

Aus der Implementierung des geplanten Burostandortes in das ,Verkehrsmodell Raum Fulda®
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mit den dort getroffenen Annahmen zur Entwicklung des Verkehrs ergibt sich ein
Verkehrsaufkommen von 1.598 Kfz-Fahrten / Tag als Summe des Ziel- und Quellverkehrs.

Aus dem Verkehrsmodell ergeben sich auch die Streckenbelastungen des Verkehrssystems im
Umfeld des Bebauungsplans. Die zur Leistungsfahigkeitsberechnung der Knoten notwendigen
Verkehrsbelastungen der einzelnen Knotenstrome kdnnen den Streckenbelastungen
entnommen werden. Die mal3gebenden Verkehrsstarken sind die Friih-(07:00 — 08:00 Uhr) und
Spatspitzen (16:00 — 17:00 Uhr) der Knotenpunkte.

Die Verkehrsqualitdt der Knoten wird nach HBS 2015 (Handbuch flr die Bemessung von
Straflenverkehrsanlagen) eingeschatzt. Ziel ist der Nachweis, dass alle Knotenstréme
mindestens die Qualitdt ,D“ (ausreichende Verkehrsqualitat) erreichen. Weiterhin ist die
Betrachtung des Ruckstaus von Bedeutung.

Folgende Verkehrsqualitaten werden erreicht:

L 3307 und Siidrampe A 66 / StraRe ,Am langen Acker*

Analyse-Nullfall
Verkehrsqualitat Frihspitze: ,C* (befriedigend)
Verkehrsqualitat Spatspitze: ,D* (ausreichend)

Ausreichende Rickstauldngen sind in beiden Lastfallen gegeben. Rechtsabbieger
werden an der Lichtsignalanlage vorbeigefuhrt, fir diese ist ein flissiger Abfluss gegeben.

Der Knoten hat insgesamt die Qualitatsstufe der Leistungsfahigkeit ,D“. Damit ist eine
»<ausreichende“ Verkehrsqualitat gegeben.

Analyse-Planfall
Verkehrsqualitat Frihspitze: ,C* (befriedigend)
Verkehrsqualitat Spatspitze: ,D* (ausreichend)

Ausreichende RiUckstaulangen sind in beiden Lastfallen gegeben. Rechtsabbieger
werden an der Lichtsignalanlage vorbeigefihrt, fir diese ist ein flissiger Abfluss gegeben.

Der Knoten hat insgesamt die Qualitatsstufe der Leistungsfahigkeit ,D“. Damit ist eine
»=ausreichende” Verkehrsqualitat gegeben.

L 3307 und Biirgermeister-Ebert-Straflle

Analyse-Nullfall
Verkehrsqualitat Frihspitze: ,B* (gut)
Verkehrsqualitat Spatspitze: ,C* (befriedigend)
Ausreichende Ruckstaulangen sind in beiden Lastfallen gegeben.

Der Knoten hat insgesamt die Qualitatsstufe der Leistungsfahigkeit ,C“. Damit ist eine
,oefriedigende” Verkehrsqualitat gegeben.
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Analyse-Planfall
Verkehrsqualitat Frihspitze: ,B“ (gut)
Verkehrsqualitat Spatspitze: ,D“ (ausreichend)
Ausreichende Rickstaulangen sind in beiden Lastfallen gegeben.
Der Knoten hat insgesamt die Qualitatsstufe der Leistungsfahigkeit ,D“. Damit ist eine
»=ausreichende” Verkehrsqualitat gegeben. Die Kapazitatsreserven des Knotens sind nicht
mehr grof3. Daher kénnen bei weiteren Bauvorhaben, die zu einem Wachstum des
Verkehrsaufkommens fiihren, Maflnahmen am Knoten erforderlich werden, um die

Qualitatsstufe D“ zu erhalten.

L 3307 und Birgermeister-Schlag-Strale

Analyse-Nullfall
Verkehrsqualitat Frihspitze: ,B“ (gut)
Verkehrsqualitat Spatspitze: ,B* (gut)
Ausreichende Rickstaulangen sind in beiden Lastfallen gegeben.

Der Knoten hat insgesamt die Qualitatsstufe der Leistungsfahigkeit ,B“. Damit ist eine
~-gute” Verkehrsqualitat gegeben.

Analyse-Planfall
Verkehrsqualitat Frihspitze: ,B* (gut)
Verkehrsqualitat Spatspitze: ,.B* (gut)

Ausreichende Riuckstaulangen sind in beiden Lastfallen gegeben. Die Lange des
Rickstaus fuhrt nicht zu einer negativen Beeinflussung des Briickenibergangs nérdlich
des Knotenpunktes.

Der Knoten hat insgesamt die Qualitatsstufe der Leistungsfahigkeit ,B“. Damit ist eine
~gute® Verkehrsqualitat gegeben.

»Fazit

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen zeigen, dass die umliegende verkehrliche Infrastruktur das
zusétzliche Verkehrsaufkommen, welches durch das Bauvorhaben Businesspark Welkers
entsteht, aufnehmen und weiterleiten kann, ohne dass die Verkehrsqualitdt ein nicht mehr
ausreichendes Mal3 erreicht. Die schlechteste Qualitdtsstufe, die an den untersuchten
Knotenpunkten ermittelt wurde ist QSV = D. Eine ,ausreichende® Qualitdtsstufe ist somit
gegeben, es miissen keine Malinahmen vorgenommen werden.

Es stellte sich heraus, dass der Bahniibergang nérdlich des Knotenpunktes L 3307 / Bgm.-
Schlag-Stralle von dem zusétzlichen Verkehrsaufkommen nicht beeintrédchtigt wird, der
potentielle Riickstau an dem Knotenpunkt reicht nicht aus um ein Sicherheitsproblem an dem
Ubergang darzustellen............
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Die Staurdume in den Knotenpunktbereichen der untersuchten Knotenpunkte sind ausreichend
flir das zu erwartenden Verkehrsaufkommen dimensioniert.” (Verkehrstechnische
Untersuchung Bauvorhaben Businesspark Welkers im IP Rhon, Eichenzell. IGS Ingenieure -
Weimar, S. 36).

6. MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Fldchen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Fir die Flachen der Gewerbegebiete (GE 1), (GE 2) und (GE 3) wird die Sicherung einer inneren
Durchgrinung des Gewerbegebietes und die damit verbundene Verringerung von
Versiegelungen festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist weiterhin die Entfaltung von positiven
Auswirkungen auf das lokale Kleinklima (Verdunstung, Temperaturausgleich in teilweise stark
versiegelten und Uberbauten Flachen), auf die CO 2- Bindung und die Versickerung von
Oberflachenwasser (Erhéhung der Grundwasserspende, Verringerung der
Oberflachenwasserabfliisse). Nicht versiegelte Grundstiicksflachen sind als Grinflachen
anzulegen. Mindestens 25% dieser Flachen sind mit standortgerechten heimischen
Laubgehdlzen zu bepflanzen sowie dauerhaft zu erhalten.

Zur Randeingrinung des Gewerbegebietes in Richtung der Ortslage Welkers und zur inneren
Durchgrinung und Gliederung der Gewerbegebiete sind gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Pflanzstreifen festgesetzt. Die Breite der Pflanzstreifen betragt im Bereich des
Gewerbegebietes (GE 1) entlang der sitdlichen Grenze des Bebauungsplans i.d.R.15 m, im
Bereich des Gewerbegebietes (GE 3) 10 m und im Inneren der Gewerbegebiete (GE 2) und
(GE 3) ebenfalls 10 m. Auch hiermit wird ein Beitrag zu den o0.g. Verbesserungen geleistet. Es
sind heimische und standortgerechte Arten zu verwenden, die mindestens 3-reihig und mit
einem Pflanzanstand von 1,5 m in der Reihe zu pflanzen sind. Diese sind dauerhaft zu erhalten.

Die gebietsinternen Pflanzstreifen durfen entsprechend der Festsetzungen V. 2.3 bis V. 2.5 fur
die Belange der Feuerwehr entsprechend der ,Muster-Richtlinie Gber Flachen fur die
Feuerwehr* in ihrer Breite auf hochstens 8 m verringert werden.

Fldchen fiir den Erhalt von Baumen und Strduchern

Auf der Flache zum Anpflanzen gemals § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB entlang der stdlichen
Baugebietsgrenze ist eine Uberlagernde Festsetzung zum Erhalt der dort vorhandenen
heimischen und standortgerechten Laubgehdlze getroffen worden. Diese Laubgehdlze sind zur
Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sowie hinsichtlich ihrer positiven
Auswirkungen u.a. auf das Mikroklima (s.0) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Flachen zum Ausgleich im Geltungsbereich 2

Da der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
innerhalb des Geltungsbereiches 1 des Bebauungsplans nicht erreicht werden kann (s.
Umweltbericht S. 24) setzt der Bebauungsplan den Geltungsbereich 2 in der Gemarkung
Eichenzell, Flur 24 fest. Dieser Geltungsbereich ist vollstandig als Flache fur MalRnahmen fur
Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Folgende MalRhahmen sind
in diesen Flachen von der Gemeinde vorgesehen und im Bebauungsplan festgesetzt:

1. Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen in dem Geltungsbereich 2 sind
durch eine extensive Bewirtschaftung aufzuwerten.

2. Die erste Mahd darf friihestens ab 15.06. eines jeden Jahres erfolgen. Das Schnittgut ist
vollstéandig von der Flache zu verbringen. Nach einer Ruhephase von 8 Wochen soll eine zweite
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Mahd erfolgen.

3. Das Dingen der gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen und die Verwendung
von Pflanzenschutzmitteln auf diesen Flachen ist unzulassig.

4. Entlang des in dem Geltungsbereich 2 befindlichen Gewasserabschnittes
(Hollengrundgraben, Teile des Flursticks 70) ist ein 10 m breiter Sukzessionsstreifen
herzustellen.

5. Auf dem Flurstlick 73 im westlichen und nordlichen Bereich und auf dem Flurstiick 75 im
nordlichen und 6stlichen Bereich ist entlang der Grenzen des Bebauungsplans eine 3 reihige,
freiwachsende Hecke aus heimischen Laubstrauchern mit einer Breite von mind. 10 m
anzupflanzen.

Weitere MalRnahmen zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Zur weiteren Durchgrinung der Gewerbegebietsflachen ist flr private Stellplatze festgesetzt,
dass pro sechs angefangene Stellplatze mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen ist. Das Pflanzbeet muss eine Grélte von mind. 3 m? aufweisen.

Versiegelte Flachen von Stellplatzanlagen, Wegen usw. aulerhalb von betrieblich genutzten
Flachen (z.B. Lagerflachen und Rangierflachen) missen mit einem wasserdurchlassigen
Material ausgefihrt werden. Dies konnen etwa Rasengittersteine, Pflaster mit durchlassigen
Fugen oder Okoporenpflaster sein.

Artenschutz

Auf der Grundlage einer Szenarioanalyse (Marz 2023) zum Artenschutz (s. Umweltbericht S. 13)
und einer Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde beim Landkreis Fulda werden zum
Schutz des Plangebietes als Teillebensraum, vermutlich aber auch als Winterquartier der
Zauneidechse (Lacerta agilis), folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Um einen Nachweis von Zauneidechsen im Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans zu erbringen
oder eine Besiedelung ausschliefen zu koénnen, ist in Rahmen baugenehmigungsrechtlicher
Verfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
durchzufiihren.

Folgende Arbeitsschritte sind dabei durchzuflhren:

e Klaren, ob Zauneidechsen auf dem Baufeld, fir die ein Bauvorhaben genehmigt werden
soll, vorhanden sind

Anlage eines Ersatzlebensraumes falls Zauneidechsen gefunden werden

Abfangen der Zauneidechsen und Umsiedlung (mit behordlicher Genehmigung)

Baufeld mit Schutzzaun versehen, um eine Wiederbesiedelung zu verhindern

Okologische Baubegleitung bei Baufeldraumung / VergramungsmaRnahmen

Als CEF-Malinahme wird festgesetzt, dass als Ersatzlebensraum ein Teilstlick des gemeindlichen
Grundstticks in der Gemarkung Eichenzell, Flur 19, Flurstliick 77 herangezogen werden kann. Die
Flache wird seit 2019 zur Umsiedlung von Zauneidechsen genutzt und ist geeignet, weitere
Zauneidechsen aufnehmen.

7. Immissionsschutz

Sidlich der Bahnstrecke, an die das Plangebiet unmittelbar angrenzt, befindet sich die Ortslage

Welkers. Diese kann entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes als gemischte

Bauflache (M) im Sinne des § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB eingestuft werden. Von den geplanten
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Gewerbegebieten (GE) gemal § 8 BauNVO gehen Schallemissionen aus. Zu berticksichtigende
Emissionen wie Geriiche, Licht oder Erschitterungen sind von den vorhandenen, aber auch von
den geplanten Anlagen nicht zu erwarten. Auf Grund der Nahe von Wohnnutzung zum
vorhandenen Industriegebiet (Gl), das durch den Bebauungsplan in ein Gewerbegebiet (GE)
umgewidmet wird, besteht hinsichtlich der Schallimmissionen eine Gemengelagesituation nach der
TA Larm Nr. 6.7. Die vorhandenen, aber auch die sich neu ansiedelnden Gewerbebetriebe,
mussen die vorhandene Wohnnutzung angemessen bertcksichtigen. Auf Grund der TA Larm
muss ein geeigneter Zwischenwert zwischen den Immissionsrichtwerten des kunftigen
Gewerbegebietes (GE) und des zu Grunde zu legenden Mischgebietes (MI) festgelegt werden, der
von den Gewerbebetrieben einzuhalten ist. Somit ist ein Immissionsschutz fur die Wohnnutzung
auch ohne Festsetzungen im Bebauungsplan gegeben.

7. Oberflachenentwéasserung, technische ErschlieBung

Das im Plangenbiet anfallende Oberflachenwasser wird der Kanalisation (Mischprinzip)
zugefuhrt. Das Mischwasser wird durch den Abwasserverband ,,Oberes Fuldatal® der Klaranlage
Léschenrod zugefihrt.

Der Léschwasserbedarf fur das Plangebiet ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW mit 3.200
I/min. Gber 2 Stunden sicher zu stellen. Die Léschwasserversorgung erfolgt fir den Grundschutz
Uber die ortliche Trinkwasserversorgung. Damit ist die Ldschwasserversorgung fur das
Plangebiet gesichert.

8. Flachengliederung

Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 8,83 ha. Davon
sind im Einzelnen festgesetzt:

Gewerbegebiete (GE) 7,73 ha

davon Pflanzstreifen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
bzw. Uberlagernd Flachen zum Erhalt nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b 0,82 h

Verkehrsflachen, 6ffentlich 0,55 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,99 ha
davon PrivatstralRe 0,14 ha
davon Parkflachen, 6ffentlich 0,40 ha
davon Parkflachen, privat 0,45 ha

Der Geltungsbereich 2 des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,56 ha.
Davon sind im Einzelnen festgesetzt:

Flachen flr Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 0,56 ha
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V. 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 Ausflihrung geplanter
Gebaude hinsichtlich grundlegender Gebaudebestandteile wie Dach und Fassade, aber auch
hinsichtlich gebaudebezogener Details (Werbeablagen, Lichtquellen) zu steuern. Dies
bertcksichtigt auch die Lage des Plangebiets, das wegen seiner Hanglage auch aus gréferer
Entfernung einsehbar ist.

Die Form der Dacher wird auf die wesentlichen und im gewerblichen Bereich weit verbreiteten
Dachformen begrenzt. Dies gilt auch fur den geplanten Birokomplex. Es sind Flachdacher,
Pultdacher und Satteldacher zulassig. Damit ist eine gewisse Lebendigkeit in der Dachlandschaft
mdglich bei Einhaltung eines grundlegenden Kanons, der einen gestalterischen Wildwuchs
begrenzt. Fertigungs- und Produktionshallen dirfen eine Dachneigung von 0° bis 15° aufweisen.
Dies sind Neigungen, die fir viele gewerbliche Hallenbauten eine auskémmliche Bandbreite fir
die bauliche Umsetzung ermdglicht. Vergleichbare Dachneigungen sind auch so im Bestand des
Industrieparks Rhon vorhanden. Fir Birogebaude darf die Dachneigung abweichend 0° bis 35°
betragen, damit fir diese Gebaude mehr Gestaltungsspielraum im Dachgeschoss eingeraumt
wird.

Weiterhin sind Festsetzungen zur Dachdeckung getroffen worden. Gerade Dachflachen kénnen
in der Fernsicht eine besondere Wirksamkeit entfalten. Daher werden optisch stark auffallende
Farben oder Oberflachen (z. B glanzende oder spiegelnde Materialien) ausgeschlossen, um
negative visuelle Auswirkungen zu verhindern. Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur aktiven
Solarenergienutzung (Solarthermie und Photovoltaik) unter Beachtung der Hessischen
Bauordnung

Die Anlage von begriinten Dachern oder Anlagen zur aktiven Solarenergienutzung (Solarthermie
und Photovoltaik) ist zulassig, um die Nutzung regenerativer Solarenergie zu férdern. Ebenfalls
sind begriinte Dacher zulassig, da diese sich positiv auf das Kleinklima und auf die Reduzierung
des abzufihrenden Oberflachenwassers auswirken.

In den Gewerbegebieten (GE 1), (GE 2) und (GE 3) gemaf § 8 BauNVO werden Festsetzungen
zu den zu verwendenden AuRenwand- und Fassadenmaterialien getroffen worden. Daher
werden optisch stark auffallende Farben oder Oberflachen (z.B glanzende oder spiegelnde
Materialien) ausgeschlossen. Damit sollen vor allem in der Fernsicht negative visuelle
Auswirkungen verhindert werden. Anlagen zur aktiven Solarenergienutzung (Solarthermie und
Photovoltaik) an den Fassaden sind unter Beachtung der Hessischen Bauordnung hiervon
ausgenommen.

Neben den Regelungen fur Gebadude ist insbesondere die Steuerung von Werbeanlagen
wesentlich, um gestalterisch negative Einflisse auf den o&ffentlichen Raum und damit eine
Beeintrachtigung zu vermeiden. Die Regelungen sollen moderat und angemessen sein, da der
private Belang der Eigenwerbung von Unternehmen an ihrem Standort angemessen zu
berlcksichtigen ist.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig, um Fremdwerbung ohne Bezug auf
das Plangebiet auszuschlieRen. Oft zielen gerade Werbeanlagen fir ortsfremde Unternehmen,
konzentriert an einem Ort mit starker Au3enwirkung, auf eine besondere Aufmerksamkeit und
verlassen dabei eine angemessene Zurlickhaltung in ihrer gestalterischen Ausflihrung.

Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu begrenzen, ist die Hohe von Werbeanlagen
auf Dachern auf maximal 2,5 m begrenzt. Werbepylone sind aus demselben Grund nur bis zu
einer Hoéhe von maximal 5,0 m zuldssig. Damit wird in ausreichendem Malde auf das Bedurfnis
nach AuRenwerbung Ricksicht genommen.
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Auch Beleuchtungsanlagen im AuRenbereich der Gewerbebetriebe kdnnen Lichtimmissionen zur
Folge haben, die unerwiinscht sind und vermieden werden sollten. Auch hier ist wegen der Lage
des Plangebietes eine Fernwirkung solcher Anlagen méglich. Es wird hier auf die Empfehlungen
des Sternenparks Rhon zur Lichtverschmutzung hingewiesen. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans zu Lichtquellen werden diese Empfehlungen berucksichtigt.

Zur Steuerung der Auswirkungen von Lichtquellen werden daher Regelungen getroffen, um
Blendungen zu vermeiden und Licht nur dorthin zu lenken, wo es tatsachlich benotigt wird. Durch
die Festlegung, dass die AufRenbeleuchtung nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen darf, wird
die Ausrichtung von Lichtstrahlen in den Raum oberhalb der Gebaude vermieden. Die Hohe der
Lichtstande darf maximal 2/3 der Gebaudehdhe betragen

Auch eine am wirklichen Bedarf orientierte Steuerung der Betriebszeiten der Lichtquellen wird
festgesetzt, um unndétige Lichtimmissionen in der Nacht zu begrenzen (Reduzierung der
Beleuchtung in der Nachtzeit um mindestens 50%).

Weiterhin sollen Leuchten und Lampen der Auf3enbeleuchtung so ausgefiihrt sein, dass negative

Auswirkungen auf Menschen und Tiere ausgeschlossen werden kdénnen. Daher sind nur
Lichtquellen zulassig, deren Farbtemperatur zwischen 2.000 und 3.000 Kelvin betragt.
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VI. Auswirkungen und Umsetzung des Bebauungsplanes
1. Kosten fiir die Gemeinde

Aus der Entwicklung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Solgenrath Stid“ ergeben sich
fur die Gemeinde die Kosten aus offentlichen ErschlieBungsmalRnahmen (Herstellung
offentlicher Verkehrsflachen und der o6ffentlichem Parkgarage sowie Anlage von externen
MafRnahmenflachen). Weitere offentliche Flachen, z.B. oéffentlichen Granflachen, sind nicht
festgesetzt.

Weiterhin ergeben sich fir die Gemeinde die Kosten, die mit der Aufstellung des
Bebauungsplans in Zusammenhang stehen (Bauleitplanung, Kosten fur erforderliche
Gutachten).

2. Notwendigkeit Boden ordnender und sonstiger MaBnahmen

Es sind zur Durchfuhrung des Bebauungsplanes keine Boden ordnende Maflnahmen nach
Baugesetzbuch erforderlich. Die erforderlichen Flachen far offentliche
ErschlieBungsmallnahmen und MaRnahmenflachen werden durch die Gemeinde freihandig
erworben.

3. Belange der Wirtschaft

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Anpassung
wesentlicher Festsetzungen an zeitgemafle Anforderungen durch industrielle Ansiedlungen.
Damit leistet er einen Beitrag, der sich positiv auf die Entwicklung der Wirtschaft und auf die
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in der Gemeinde auswirkt.
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VIl. Belange des Umweltschutzes, Umweltprufung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir einen Bebauungsplan zur Berucksichtigung des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet daher die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen, die durch die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 8 ,Sélgenrath Sud*
rechtlich ermdglicht werden.

Das Planungsbiro Dagmar Sippel (Grofenlider) hat den Umweltbericht erstellt. Der
Umweltbericht liegt als Entwurf (Stand: September 2023) vor. Er ist als Teil 2 dieser Begrindung
beigefugt.

Im besiedelten Bereich hat die Wiederbebauung bereits versiegelter Flachen im Rahmen einer
nachhaltigen Entwicklung Vorrang. Eine Verschlechterung des Gesamtzustandes von Natur
und Landschatft ist nicht zu erwarten und landwirtschaftlich wertvolle Fldchen werden geschont.
Von der Planung gehen voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
aus.

Der erforderliche Ausgleich wurde Uber die Hessische Kompensationsverordnung ermittelt. Der
Ausgleich soll iber MalBnahmen auf den Flurstiicken bzw. Bewirtschaftung der Flurstiicke
Gemarkung Eichenzell, Flur 24, FIst Nr. 73 und 75 im ,Héllengrundgraben® erfolgen
(Teilgeltungsbereich 2). (Umweltbericht, S. 28)

Die Ermittlung des Eingriffs in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
durch den Vorentwurf des Bebauungsplan Nr. 8 ,Sélgenrath Sid“, 2. Anderung erfolgte auf
Basis der aktuellen Kompensationsverordnung — KV des Landes Hessen. Es wurde eine
Differenz von — 28.837 Wertpunkten bilanziert.
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Verfahrensdaten

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von

Hannover, September 2023
Biiro fiir Stadt- und Regionalplanung
Dipl.-Ing. Edgar Englert-Piorkowsky
(Architektenkammer Niedersachsen)

Forssmannweg 15
30627 Hannover

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom bis
gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Eichenzell, den

Blrgermeister

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat den Bebauungsplan nach Prifung der
Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung am
beschlossen.

Eichenzell, den

Blrgermeister
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Teil 2 - Umweltbericht

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8 ,Sélgenrath Sud, 2. Anderung in der Gemeinde
Eichenzell wurde ausgearbeitet von:

Planungsbiiro Dagmar Sippel

An der Rode 32
36137 Grol¥enlider
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Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréth-Siid, 2. Anderung”

Tell B Umweltbericht

(8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sowie Anlage 1)
zum Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sodélgenrath-
Sud, 2. Anderung®, Gemeinde Eichenzell

Auftraggeber:

Gemeinde Eichenzell, Landkreis Fulda

Auftragnehmer:

Planungsbiro Dagmar Sippel

An der Rdde 32

36137 Grol3enluder

Dipl. Ing. Stadtplanung (Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen)
Tel. 06648/ 6259394

info@planungsbuero-sippel.de

http://www.planungsbuero-sippel.de

In Zusammenarbeit mit:

Dipl.- Ing. Edgar Englert-Piorkowsky,
Stadtplaner (Architektenkammer Niedersachsen)
Forssmannweg 15

30627 Hannover

Tel. 0511-3007331
info@piorkowsky-stadtplanung.de

http://www.stadtplanung-piorkowsky.de
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Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréth-Siid, 2. Anderung”

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
(Planstral3e A) an die Burgermeister-Schlag-Stral3e fur eine oOffentliche 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.

)

Abbildy
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke der:

Flur 5: Flursticke Nr. 4/9 und 4/10, Gemarkung Welkers und
Flur 4: Flursticke Nr. 18/27, T.v. 18/28 und T.v. 18/32, Gemarkung Rénshausen.
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Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenrath-Siid, 2. Anderung"

Abbildung 2: Geltungsbereich Bplan Nr. 8, ,,/m Sélgenréth Siid, 2. Anderung® Entwurf, unmaRstablich, Stand:

Oktober 2022

AW

[ | mcmemscre restserzuncen

(Preemctmeversdnung 1900 - PV 03)

Bedarf an Grund und Boden (Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 1a)

Flachenangaben In m2 In ha
Gewerbegebiet bebaut GE 1 + Parkfla- 48.110 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 82.472 m2 8,25 ha
Davon Pflanzstreifen 8.800 m? 0,88 ha
Zwischensumme 73.672 m2 7,37 ha
Parkflachen Ost (privat) + Erschlie- 5.891 m? 0,59 ha
Bung

Gesamtflache Gebiet: 88.363 m? 8,83 ha
Summe GRZ 0,7 (B-Plan alt) 57.723 m2 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 Gberbaubare Flache (geplant) 16.492 m? 1,65 ha
Differenz -8.246 m? - 0,83 ha

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sélgenréath 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 erh6ht auf 0,8, d.h. es kann eine Flache
von ca. 0,83 ha zusétzlich versiegelt werden.
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Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréth-Siid, 2. Anderung”

Fir weitere Ausfihrungen zum MaR der baulichen Nutzung wird auf die Begrun-
dung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Im Solgenréath Sid, 2. Anderung® verwiesen.

Abbildung 4: Bestehender Bahnibergang 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 Uberpriifung von Auswirkungen auf weitere Umweltbelange um-
fasst. Dartber hinaus sind Aussagen zur Bericksichtigung fachlicher Ziele des
Umweltschutzes und dber Malinahmen zur Umweltiberwachung zu machen.
Nach § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten, unselbstandigen
Teil der Begrindung zum Bauleitplanentwurf, dessen wesentliche Inhaltspunkte
vorgegeben sind.
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Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenrath-Siid, 2. Anderung"

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Eichenzell stellt eine gewerbliche
Bauflache und — im Westen des Anderungsbereichs - eine Friedhofsflache dar.
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Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréth-Siid, 2. Anderung”

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 SchutzmalBnahmen (gem. Anlage zu 8§82 Abs.4 und
8§ 2a BauGB, Nr. 2)

Durch die vorgesehene Planung werden Wirkungen auf die Umwelt verursacht,
die teilweise zu Beeintrachtigungen der Schutzguter flihren. Die wesentlichsten
nachteiligen Wirkungen von baulichen Nutzungen sind insbesondere:

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

- Verminderung der Grundwasseranreicherung und Erhéhung des Oberflachen-
wasserabflusses im Vergleich zum Ist-Zustand

- Madgliche Beeintrachtigung des potenziellen Lebensraums der Zauneidechse
(Lacerta agilis)

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 sudostlichen 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 geman der Karte in dem Bereich zwischen 55
— 60 dB(A) (siehe Abb. 7).

Zur Beurteilung der aktuellen Verkehrssituation wurde ein Verkehrsgutachten er-
stellt, das anhand von Verkehrszéhlungen an drei Verkehrsknotenpunkten die
Leistungsfahigkeit des bestehenden Verkehrsnetzes im Industriepark Rhén unter-
sucht. Die Verkehrszéhlungen erfolgten im Zeitraum von 17.05. — 20.05.2022 in
der Zeit von 6:00 bis 19:00 Uhr (siehe Abb. 8).

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 staubférmig)
ausgehen (Bezug: B-Plan Nr. 8, 1.Anderung, Textteil, Punkt 1.2).
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Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenrath-Siid, 2. Anderung"

Larmkartierung 2017
Hauptverkehrsstragen - EU
Larmpezel LOEM [dB({A)]d

[ -s5-40
B 05
B s
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Larmviewer Hessen, Karte/ Legende

Abbildung 8: Lage Verkehrsknotenpunkte, Verehrsgutachten Juni 2022
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Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréth-Siid, 2. Anderung”

Prognose Planung:

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

Gemall 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
1 - ggf. 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 La&rmminderung kann auch stattfinden, wenn die Gebaudewand im Grenzbe-
reich des FIst. Nr. 4/10 zur Rhonbahnlinie als Larmschutzwand fungiert. Durch ein
homogene Fassadengestaltung der zukinftigen Anlage und eine Begrinung mit
Baumen und Strauchern zur Bahnschiene kdnnen Larmeinwirkungen gemindert
werden.

Wenn bei einem geplanten Industrie- oder Gewerbegebiet die in der Norm aufge-
listeten Abstande von schutzbedirftigen Gebieten nicht eingehalten werden kén-
nen, muss es deshalb nach der BauNVO (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2) in Teilflachen
untergliedert werden, fur die die zulassigen immissionswirksamen Emissionen
durch Festlegung von Gerauschkontingenten begrenzt werden (DIN 45691). Eine
Gerauschkontingentierung verhindert auch, dass einzelne Betriebe die Immissi-
onsrichtwerte voll ausnitzen und dadurch die noch freien Gewerbebauflachen
wertlos werden, da auf ihnen keine schallemittierenden Anlagen mehr betrieben
werden konnen. Durch die Planungsanderungen der Gebietskategorien werden
jedoch keine neuen Immissionskonflikte ausgeldst oder bestehende weiter ver-
starkt.

Zur Beurteilung von Larmimmissionen wurde eine Gerduschimmissionsprognose
erstellt (Marz 2023). Diese hat ergeben, dass der jeweils nach der Gebietskatego-
rie der zu schitzenden Bebauung anzuwendende Immissionsrichtwert fir die Ta-
geszeit eingehalten und unterschritten wird. Im Nachtzeitraum fuhrt die Zurverfi-
gungstellung der gleichen Emissionsleistung von 60 dB(A)/ m? jedoch zur deutli-
chen Uberschreitung der fur den Nachtzeitraum geltenden Immissionsrichtwerte
von 45 dB (A) in den angrenzenden Mischgebietsflachen. Aufgrund dieser Uber-
schreitungen werden Reduzierungen der Emissionsleistung erforderlich. Mit Ver-
weis auf die ,Prufwerte” / Standardwerte fir Gebiete mit gewerblicher Nutzung
kann beim Fehlen von Leichtindustrie ein Nachtwert von 45 dB(A)/ m2 angewendet
werden. Diese Kenngrof3e fuhrt in den angrenzenden Mischgebietsflachen zur
Einhaltung und Unterschreitung des Richtwertes. Eine Gerauschkontingentierung
ist gemal den Stellungnahmen des RP Kassel, Dez. 33.2 (Immissionsschutz) vom

11 von 32



Gemeinde Eichenzell, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 8, "Im Sélgenréth-Siid, 2. Anderung”

31.08.23 und des Landkreises Fulda, Fachdienst Bauen und Wohnen, Immissi-
onsschutz vom 12.09.23 nicht erforderlich.

Das Verkehrsgutachten vom Juni 2022 hat zwar eine Verkehrszunahme von 1550
Kfz-Fahrten/ Tag durch die zuséatzlichen Nutzungen ermittelt, kommt aber zu dem
Ergebnis, dass eine ausreichende Verkehrsqualitat besteht, welche ohne Mal3-
nahmen oder Anderungen an den Verkehrsknotenpunkten auskommt. Die Leis-
tungsfahigkeitsberechnungen aus dem Verkehrsgutachten zeigen, dass die um-
liegende verkehrliche Infrastruktur das zusatzliche Verkehrsaufkommen aufneh-
men und weiterleiten kann, ohne dass die Verkehrsqualitat ein nicht mehr ausrei-
chendes Mal? erreicht. Die schlechteste Qualitatsstufe, die an den untersuchten
Knotenpunkten ermittelt wurde, ist QSV= D. Eine ,ausreichende” Qualitatsstufe ist
somit gegeben, es miussen keine Malinahmen vorgenommen werden.

Die Kapazitatsreserven sind jedoch nicht mehr so grof3, sodass bei weiteren Vor-
haben, welche zu einem Wachstum des Verkehrsaufkommens fuhren, Maf3nah-
men an dem Knotenpunkt vorgenommen werden missen, um eine ,ausreichende®
Verkehrsqualitatsstufe (QSV = D) zu erhalten.

Thema Erholung:
Der sudliche Teil des Industrieparks Rhon 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 fir die Erholung geeigneten Flachen
liegt nicht vor. Auch wird von keinen erheblichen zusétzlichen Beeintrachtigungen
durch Emissionen von Schadstoffen sowie Geruch durch die geplante Nutzungs-
anderung ausgegangen. Der Lichtproblematik als fernwirkender Umwelteingriff
wird durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 91 Abs. 3 HBO entge-
gengewirkt.

3.2 Tiere und Pflanzen

Beschreibung Ist-Zustand (Basisszenario):

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines bestehenden Industriege-
biets, das zum Grol3teil bebaut ist und wenig naturnahe Strukturen aufweist. Nur
angrenzend an den Friedhof findet sich zusammenhangender Grinbestand. Im
Bereich des Flst. Nr. 4/9 finden sich keine hochwertigen Griunstrukturen, da es
nahezu komplett bebaut ist. Ein Teil von FIst. Nr. 4/10 (GEZ2) ist derzeit unbebaut.
Dort zeigt sich das Gelande teilweise strukturreich mit verschiedenen Gehdlzrie-
geln, Boschungen und Graben erganzt durch Ablagerungen unterschiedlicher Art
(siehe folgende Abbildung). Dies stellt einen potenziellen Lebensraum im Gel-
tungsbereich und angrenzend im speziellem fur die Zauneidechse dar (Sukzes-
sion, Industriebrache, Bahntrasse).
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Abbildung 9: unbebautes Flst Nr. 4/10, vorhandene Griinstrukturen

Auf Grund der Stellungnahme des Landkreises Fulda, Fachdienst Naturschutz
vom 26.09.2022 wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung als Szenarioana-
lyse durchgefihrt. Diese hat zu dem Ergebnis geflhrt, dass Zauneidechsen das
unmittelbare Baufeld, zumindest als Teillebensraum, vermutlich aber auch als
Winterquartier nutzen koénnten.

Die nicht befestigten Grundstiicksflachen und Stellplatzanlagen waren bisher mit
standortgerechten, heimischen Baumen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Auf Grund dieser Festsetzung besteht an den StralRenrandern und an den Stell-
platzanlagen eine mafige Durchgrinung 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
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 Sélgenrath Siid* 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 mindestens dreireihige Anpflanzung von
standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen, wird die bisherige Durchgriinung
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im Gebiet beibehalten bzw. fortgefuhrt (Pflanzstreifen 10,0 m zwischen den Ge-
werbegebieten bzw. 15 m bzw. 9 m am sudlichen Gebietsrand).

Da die Belange der Feuerwehr bei den Festsetzungen V 2.3 bis V. 2.5 berlcksich-
tigt werden mussen, durfen die gebietsinternen Pflanzstreifen auf eine Breite von
8,0 m verringert werden. Von einer nennenswerten Erh6hung des Biotopwerts in-
nerhalb des Gebietes wird daher nicht ausgegangen.

Die auf dem Baufeld auf FIst Nr. 4/10 befindlichen Ablagerungen aller Art sind
nicht von stabiler Dauer und um die geplanten Baumal3Bhahmen umzusetzen,
muss das Gelande komplett gerdumt und damit die Lebenskapazitat flir Zau-
neidechsen herabgesetzt werden. Insofern sind erhebliche Einschnitte in den Le-
bensraum dieser Tiere unvermeidbar.

In Bezug auf den Artenschutz gem. 8§ 44 BNatSchG ergibt sich fur die Zau-

neidechse (Lacerta agilis) folgender Handlungsbedarf:

- Durchfuihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nach 8§ 44 Abs.
1 BNatSchG, insbesondere zur Untersuchung planungsrechtlich relevanter
Vorkommen in den Gewerbegebietsflachen GE1, GE2 und GE3 wahrend ei-
nes Baugenehmigungsverfahrens;

- FUr GE2 wurde im Méarz 2023 eine Szenarioanalyse durchgefuhrt. Der Gutach-
ter kam zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen von Zauneidechsen potenziell
maoglich ist.

- Im Rahmen von Bauantragsverfahren in GE1, GE2 und GES3 sind folgende
Malnahmen einzuleiten:

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG

- Klaren, ob Zauneidechsen auf der Bauflache vorhanden sind

- Anlage eines Ersatzlebensraumes, evtl. mit Entbuschung

- Abfangen der Zauneidechsen und Umsiedlung (mit behdérdlicher Genehmi-
gung)

- Baufeld mit Schutzzaun versehen, um eine Wiederbesiedelung zu verhindern

- Okologische Baubegleitung bei Baufeldraumung / Vergramungsmafinahmen

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

Die Regelung zu Leuchtdichten, Lichtpunkthéhen und Beleuchtungszeitraum stellt
einen positiven Beitrag zur Reduzierung von néchtlichen 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 tUberbau-
bar und grof3tenteils schon bebaut.

Boden:

Fur die Bewertung des Schutzguts Boden wird die nattrliche Bodenfruchtbarkeit,
die Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Pufferwirkungen
fur Schadstoffe sowie seine Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt betrachtet.
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Abbildung 11: 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 fuhrt.

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 %.
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Funktion natirliche Bodenfruchtbarkeit

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

Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt

Die grof3tenteils bereits versiegelten Boden im Plangebiet kénnen 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 natirliche
Vegetation.

Aus der Karte 3 ,Biotopbewertung® des Landschaftsplans wird der Biotopwert als
,mafig" beurteilt, da es sich um ein fast vollsténd‘ig bebautes Gebiet handelt.

okWelkersgiye
1 e
Abbildung 12: Ausschnitt aus Karte "Biotopbewertung"

Prognose Planung:

Flache:

Durch die Bebauungsplan-Anderung kommt es zu einer zusétzlichen Uberbauung
bzw. Erh6hung der Versiegelung um 10% (Erhéhung der GRZ um 0,1 von 0,7 auf
0,8). An nichtuberbaubaren Flachen stehen dann im Plangebiet noch 20% zur
Verfiigung. Mindestens 25% der nicht versiegelten Grundstiucksflachen sind als
Grunflachen zu gestalten.
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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.

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 nattrlichen
Fruchtbarkeit und der Boden als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf sowie der
Filter als Puffer fir Schadstoffe im Industriegebiet méfRig 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 gewéhrleisten, sind bei der Bauausfihrung die vom Hessischen
Ministerium far Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(HMUKLV) herausgegebenen Merkblatter Bodenschutz fur Bauausfiihrende zu
beachten.

Bodenfunktionale Kompensationsbetrachtung

In der Stellungnahme des RP Kassel, Abt. Altlasten, Bodenschutz v. 19.09.2022
wird die Anregung gegeben, dass dem Umweltbericht eine bodenfunktionale Kom-
pensationsbetrachtung auf Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kom-
pensations-bedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz* des
HLNUG, Wiesbaden (Boden und Bodenschutz in Hessen, Heft 14) beigefiigt wer-
den sollte. Fur die bodenfunktionale Kompensationsbetrachtung wird auch eine
Arbeitshilfe mit zugehérigem Berechnungswerkzeug bzw. Excel-Tabelle angege-
ben.

Bei einer Eingriffsflache unter 10.000 m? erfolgt diese Bewertung innerhalb der
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung. Gemal der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der
Bauleitplanung“ des HMUELYV v. 02/2011 kann die Auswirkungsprognose auf die
Bodenfunktionen verbal-argumentativ oder quantitativ erfolgen.

Vorsorgender Bodenschutz:

Im vorliegenden Planungsfall handelt es sich um eine Nutzungsintensivierung ei-
nes bestehenden Gewerbegebiets (Nachverdichtung) mit einer potenziellen zu-
satzlichen Flachenversiegelung von ca. 0,83 ha. Die in der Arbeitshilfe genannte
Grundlage ,BodenViewer Hessen” liefert flir das bestehende Gewerbegebiet be-
zuglich der Bodenfunktionsbewertung keine Aussagen, daher kann tber das Be-
rechnungstool kein bodenbezogener Kompensationsbedarf ermittelt werden. Eine
Minderung der Funktion des Bodens bezlglich seines Ertragspotenzials kann
nicht ermittelt werden.

Es handelt sich nicht um eine Neubeanspruchung von Bdden. Kenntnisse Uber
eine besondere Empfindlichkeit des Bodens liegen nicht vor. Fir das Ertragspo-
tenzial in Bezug auf das Schutzgut Boden liegt fur den Planbereich keine Boden-
funktionsbewertung durch die HLNUG vor, so dass keine Aussagen zur boden-
funktionalen Gesamtbewertung getroffen werden kdnnen. Bauplanungsrechtlich
war das Gebiet bisher als Industriegebiet deklariert und wird nun in ein Gewerbe-
gebiet zurickgestuft. Eine Veranderung der Funktion des Bodens bezuglich sei-
nes Ertragspotenzials kann nicht ermittelt werden; im Vergleich zum bisherigen
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Industriegebiet ist aber im nunmehr festgesetzten Gewerbegebiet die Wahr-
scheinlichkeit flr Schadstoffeintrdge geringer. In der Planungsphase konnte ge-
klart werden, dass es sich nicht um eine Altlastenflaiche handelt. Eine Belastung
des Bodens durch bodengefahrdende Stoffe liegt nicht vor.

Bauzeitliche Auswirkungen auf das Schutzqut Boden:

Bauzeitliche Auswirkungen durch z.B. Bodenumlagerungen und Befahrung durch
Baufahrzeuge beschranken sich auf die Bauphase. Die Bodenarbeiten sollen
nach Mdglichkeit nicht im vernassten Winterhalbjahr durchgefiihrt werden. Ande-
renfalls sind zusatzliche Vermeidungsmafinahmen fiir vernasste Boden einzupla-
nen. Ein Baustelleneinrichtungsplan hilft dabei, die unterschiedlichen Baupro-
zesse aufzuteilen. Nach Mdglichkeit sind die spateren Grunflachen von einer bau-
lichen Beanspruchung wahrend der Bauphase auszuschliel3en.

Vorsehen von zeitlicher Beschréankung von Bau- oder Pflegezeiten (Bauzeiten-be-
schrénkung): insbesondere Erd- und Bodenarbeiten nur im Zeitraum April bis
Mitte/ Ende Mai bzw. August bis Ende September.

Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Der Vorrang der Inanspruchnahme schon bebauter Flachen bzw. von Innenbe-
reichsflachen dient der Vermeidung und soll den Flachenverbrauch und damit den
Verlust von natlrlichen bzw. natur-nahen Bdden reduzieren.

Der Vorrang der Innenentwicklung vor dem Bauen im Aul3enbereich berlcksichtigt
alle naturlichen Bodenfunktionen, wie

- Lebensraumfunktion

- Funktion als Bestandteil des Naturhaushalts

- Abbau, Ausgleichs- und Aufbaumedium sowie die Funktion als

- Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Im bisherigen Bebauungsplan waren nicht befestigte Grundsticksflachen als
Grunflachen mit standortgerechten, heimischen Laubgehélzen anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Im neuen Bebauungsplan soll dies auf mindestens 25 %
dieser Flachen geschehen, d.h. von den nicht Gberbaubaren Flachen bleibt min-
destens % komplett unversiegelt.

Als bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen wird auf3erdem
der Versiegelungsgrad durch Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger
Belage reduziert. Zum anderen erfolgt eine Festsetzung zur Begrinung der von
privaten Stellplatzanlagen (siehe Textteil Nr. V. 3 und 4).

Eine weitere Mdglichkeit der Vermeidung bzw. Minderung kann eine bodenkund-
liche Baubegleitung darstellen. Hierdurch kann bei Bebauung der Flache eine bo-
denschonende Durchfiihrung gewahrleistet werden.

3.4 Wasser
Beschreibung Ist-Zustand:
Der Bereich liegt aul3erhalb von amtlich festgesetzten und geplanten Trinkwasser-
schutzgebieten und Heilquellenschutzgebieten, sowie auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten.
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Stoffe, die ins Grundwasser abgetragen werden kdnnen 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 6ffentlichen Verkehrsflachen vorhanden.

Prognose Planung:

Gewasserverunreinigungen finden nicht statt. Die Erh6hung der Stoffe, die ins
Grundwasser abgetragen werden kdnnen, ist voraussichtlich unerheblich. Bezig-
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 WirkrAume 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 Rhénbahn.

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.

3.6 Klima

Beschreibung Ist-Zustand:

Der Anderungsbereich ist bereits zum Grofteil bebaut bzw. versiegelt. Da sich nur
wenige strukturreiche Gelandeelemente in dem unbebauten Bereich des GE 2 fin-
den, hat das Gelande nur eine geringe Bedeutung als bioklimatische Ausgleichs-
und Filterfunktion. Kleinklimatische Unterschiede ergeben sich durch die vorhan-
denen Boschungen auf Grund vermutlich unterschiedlicher Bodenbeschaffenheit
mit unterschiedlich dichter Vegetationsstruktur bis hin zu versiegelten Flachen.

Prognose Planung:

Von einer erheblichen Beeintrachtigung von Kalt- oder Frischluftschneisen wird
nicht ausgegangen. Die Festsetzungen zu den nicht versiegelten Grundstticksfla-
chen bewirken, dass mindestens 25% dieser Flachen zu bepflanzen und dauerhaft
zu erhalten sind. Die Oberflachengestaltung von Zuwegungen auf3erhalb von be-
trieblich genutzten Freiflachen mit einem wasserdurchlassigen Material tragt zu
einer Minderung von klimatischen Auswirkungen bei.
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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 Mobilitittsmanagement 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 kdnnen, 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 Naturraume Westliches Rhonvorland, einem Teil der hessischen
Rhon, im Ubergang zum Vogelsberg. Die Lage des Plangebietes ist wegen seiner
Hanglage auch aus gréRRerer 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 vorbeifiihrt. 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 Kuppenrhén® 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.i. NN hohen Kuppen, ein abwechslungsreiches
Spiel. Landschaftspragend ist das lebhafte Relief und es durchziehen die Fliel3ge-
wasser Fulda und Litter diese Landschatft. Erhebungen in der ndheren Umgebung
sind der Wartturm ,Eichenzeller Warte® dstlich Eichenzell (340 m.i.NN) und der
Aussichtspunkt bei Ronhausen/ Melters (ca. 400 m.i.NN). Hochste Erhebungen
sind der (bewaldete) Burkardser Kopf (436 m.t.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 13 Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan Nordhessen von 2000 Entwmklungskarte

Die Entwicklungskarte aus dem Landschaftsrahmenplan Nordhessen besagt,
dass die Talraume der Fulda und Lutter, 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 zul&ssig.

Die bisherige Gebaudehdhe FH von max. 15,0 m wird im Bereich des geplanten
GE 2 und im Bereich des westlichen Parkhauses auf 17,0 m erhdht. Des Weiteren
regelt die Festsetzung eine Baumassenzahl von 6,0 die Kubatur in Abhangigkeit
zur Grundflache und damit den Einfluss auf das Landschaftsbild. Auch die Fest-
setzung zur Dacheindeckung (Ausschluss von glanzenden und spiegelnden Ma-
terialien) minimiert visuelle Auswirkungen. Im Vergleich zum bestehenden Bebau-
ungsplan stellt dies keine wesentliche Verschlechterung dar.
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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.
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Abbildung 14: 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 Sachguter
Beschreibung Ist-Zustand/ Prognose Planung:
Es werden keine Denkmaler beeintrachtigt, noch sind sonstige schutzenswerte
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
alle vorhanden, so dass eine Entwasserung grundséatzlich gewéhrleistet ist. Ein
Entsorgungsbetrieb ist in der Nahe des Plangebiets angesiedelt.

Prognose Planung:
Durch die Plananderung wird an der bestehenden Situation der Abwasserentsor-
gungsanlagen nichts verandert. Um an die 6ffentliche Abwassersammelleitung
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anschlieBen zu kdénnen, missen die jeweiligen Anschlussleitungen ggf. Uber 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 fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt (durch Unféalle oder Katastrophen)

Beschreibung Ist-Zustand:

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

Prognose Planung:

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

Wechselwirkungen
Zu bericksichtigen sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und de-
ren Wirkungsgefiige untereinander:
¢ Die zusatzliche Bodenversiegelung von 0,83 ha flihrt 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.

4. Prognose bei Nichtdurchfihrung (Nullvariante):

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe der Zustand der rechtsverbindlichen
Bauleitplanung erhalten (BMZ 6,0, GRZ 0,7, GH max. 10,0m, FH max. 15,0m). Das
Malf3 der baulichen Nutzung wirde sich nicht erhéhen.
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Geplante MalBnahmen 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 8 1 Absatz 7 zu bertcksichtigen. 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.

Vermeidungsmaflnahmen:

Vorsehen von zeitlicher Beschrankung von Bau- oder Pflegezeiten (Bauzeitenbe-
schrénkung): insbesondere Erd- und Bodenarbeiten nur im Zeitraum April bis
Mitte/ Ende Mai bzw. August bis Ende September.

Die Begrunung von Dachern kann neben einer Reduzierung des Versiegelungs-
grads durch Vorgaben zur Verwendung versickerungsfahiger Belage eine mogli-
che Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahme darstellen.

AusgleichsmafRnahmen:

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. Der geplante Pflanzstreifen zwischen den Gewer-
begebieten wurde als Ersatzmafinahme innerhalb des Plangebietes gewertet. Die
Ausgleichsberechnung ist dem Umweltbericht als Anlage beigefigt.

Der durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Im Soélgenrath Sud“ ent-
stehende Eingriff kann durch MaRnahmen auf den nachfolgend genannten Flur-
stiicken bzw. eine entsprechende Bewirtschaftung der Flurstiicke Gemarkung Ei-
chenzell, Flur 24, Flst Nr. 73 und 75 nach Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Fulda v. 27.04.2023 wie folgt kompensiert wer-
den:

Bewirtschaftung der Flurstiicke Gemarkung Eichenzell, Flur 24, FIst Nr. 73, 74 und
75 (Teilgeltungsbereich 2):

Die Flachen sind durch eine extensive Bewirtschaftung aufzuwerten. Die erste
Mahd darf erst ab 15.06. eines jeden Jahres erfolgen. Das Schnittgut ist vollstan-
dig von der Flache zu verbringen. Nach einer Ruhephase von etwa 8 Wochen
kann eine zweite Mahd erfolgen. Es sind keinerlei Dingungen und Pflanzen-
schutzmittel aufzubringen. Entlang des Gewassers ist ein 5m breiter Sukzessions-
streifen herzustellen (LaAnge 140 m). Auf Grund der Stellungnahme des RP Kassel,
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Dez. 31.4 v. 24.07.2023 wird der Sukzessionsstreifen entsprechend § 23 des Hes-
sischen Wassergesetzes (HWG) auf 10 m verbreitert.

Auf Flst. 73 sollte im westlichen und ndrdlichen Bereich (aul3er Zufahrt) eine drei-
reihige freiwachsende Hecke aus heimischen Laubstrduchern angepflanzt wer-
den. Auf Flst. 75 sollte dies im nérdlichen und dstlichen Bereich erfolgen (Gesamt-
Lange 100 x 10 m).

Abbildung 16: Flst Nr. 75, Hollengrundgraben (Ausgleichsflache)
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Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten (gem. Anlage zu 8 2 Abs. 4
und § 2a BauGB, Nr. 2 Buchstabe d)

Eine Alternative zum Planvorhaben stellt sich derzeit nicht, da das Vorhaben nicht
auf anderen Flachen durchgefihrt werden kann.

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;
worst-Case-betrachtung

Boden

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

Bewertung der Bodenfunktionen gemaf
BodSchG: natlrliche Bodenfruchtbarkeit,
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter
und Puffer fir Schadstoffe, Standort fur nattir-
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 Verhéltnisse,
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/ Abfalle

Angaben der Gemeinde Eichenzell

Abschétzung der Auswirkungen
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b) Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen (Moni-
toring)

Durch das Monitoring (gem. Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr.3 Buchstabe b)
werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung Giberwacht, um
erhebliche unvorhergesehene Auswirkungen der Durchfiihrung 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 Abwagung 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
UberwachungsmaRnahmen.

8. Allgemeine UberwachungsmafRnahmen:

Entsprechend des EAG-Mustererlasses ist davon auszugehen, dass entsprechend der
Informationspflicht der Fachbehdrden (8 4 Abs. 3 BauGB) von diesen lUber 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 Fachbehdrden eingegangenen Informationen
Uber erhebliche Umweltauswirkungen aus und veranlasst geeignete Abhilfemal3nah-
men.

Die allgemeine Uberwachung setzt erst dann ein, wenn die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zumindest teilweise realisiert sind.
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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
Solgenrath Sid, 1. Anderung“ zum einen die Gebietsfestsetzung geandert werden und
die bauliche Nutzung erh6ht werden. Die Gebietsfestsetzung soll von einem Industrie-
gebiet in ein Gewerbegebiet geandert werden, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur ein Buro- und Verwaltungsgebaude zu schaffen. Durch die Planungséande-
rungen der Gebietskategorien werden keine neuen Immissionskonflikte ausgel6st oder
bestehende weiter verstarkt.

Die Uberbaubare Grundflache (GRZ) wird von 0,7 um 10% auf 0,8 erh6ht. Dies bedeu-
tet eine zusatzlich mogliche Versiegelung von 0,83 ha. Zudem soll eine neue Anbin-
dung (Planstral3e A) an die Burgermeister-Schlag-Stralie fur eine offentliche Parkie-
rungsanlage erfolgen. Im Osten erfolgt die Erschlie3ung einer privaten Parkierungs-
anlage uber eine Privatstral3e.

Eine artenschutzrechtliche Szenarioanalyse v. Marz 2023 hat ergeben, dass das Ha-
bitat der gem. § 44 BNatSchG streng geschutzten Zauneidechse (Lacerta agilis) ggf.
betroffen sein kann. Aus diesem Grund muss im jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren eine Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (SaP) gem. § 44 (1) BNatSchG
durchgefiihrt werden. Als Vermeidungsmal3nahme werden Bauzeitenbeschrankungen
getroffen.

Durch die getroffenen Festsetzungen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, wie z.B. die Bepflanzung der nicht
versiegelten Grundstiicksflachen zu 25 % und die mindestens dreireihige Anpflanzung
von standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen, wird die bisherige Durchgriinung
im Gebiet beibehalten bzw. fortgefuhrt (Pflanzstreifen 10,0 m zwischen den Gewerbe-
gebieten bzw. 15 m bzw. 9 m am sudlichen Gebietsrand). Allerdings kann sie durch
die Einhaltung von Feuerwehrstreifen auf 8,0 m verringert werden.

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 erforderliche Ausgleich wurde Uber die Hessische Kompensationsverordnung er-
mittelt. Der Ausgleich soll Gber MaRnahmen auf den Flurstiicken bzw. Bewirtschaftung
der Flursticke Gemarkung Eichenzell, Flur 24, Flst Nr. 73 und 75 im ,Hdllengrundgra-
ben“ erfolgen (Teilgeltungsbereich 2).

Die Vermeidung zusatzlicher Flachenversiegelung im Auf3enbereich stellt insgesamt

einen positiven Beitrag zur COz Bilanz dar. Negative Auswirkungen auf die anderen
betrachteten Schutzgter sind nicht zu erwarten.
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Anlage:
Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, 8§ 7 HAGBNatSchG und KV
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ANLAGE: Ausgleichsberechnung

Blatt Nr. 1

Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 8 ,,Im Sélgenriith Siid*, Gemeinde Eichenzell im Ortsteil Welkers, Stand: 11.09.2023

I Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehirde benitigt, bitte nicht beschriften! l I

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Fliiche je Nutzungstyp in qm Biotopwert |[WP]| Differenz |[WP|
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilfliche [Typ-Nr Bezcichnung §30 | zus- Sp.3 x Sp. 4 Sp.3xSp. 6 Sp. 8 -Sp. 10
Nr. Kurzform LRT § Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
gliedern in 1. Bestand u. 2. n. Ausgleich ]UherlrmBl‘ Nr.
F 1. Bestand vor Eingriff
L 10.510 \Stark versiegelte Flichen 3 5900 17700] 17700
(Verkehrsfliche)
A 10.520 |Nahezu versiegelte Flichen 3 57700 173100 173100
(iiberbaubare Fldche) im
Industriegebiet
C 11.221 \Industriegebiet: nicht iitberbaubar 14 24720 346080 346080
H -2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz im Gebiet
E 2.600 |Neuanpflanzung und Erhaltung von 20 8210 164200 -164200
Hecken/ Gebiischen (Pflanzstreifen)
N 10.510 |\Stark versiegelte I'lichen 3 1130 3390 -3390
(Verkehrsfliche)
B 10.520 |Nahezu versiegelte Flichen 3 61845 185535 185535|
(iiberbaubare I'liche)
1 10.510 |Stark oder véllig versiegelte 3 9880 29640 -29640
Flichen (Parkdecks)
L 11.221 \Gewerbegebiel: nicht iiberbaubar 14 7255 101570 -101570
Summel/ Ubertrag 88320 o 88320 o 536880| o a84335| | 52545
N 3. Ersatzmafinahmen auf externen Flichen
( Teil-Geltungsbereich 2, Flst Nr. 73, 74 und
75)
Z 6.350 Intensiv genutzte Wirtschafiswiese 21 22241 467061 467061
auflerhalb Planbereich
6.370 Naturnahe Griinlandanlage 23 20541 472443 472443
(Extensive Nulzung)
2.400 Neuanpflanzung von Hecken/ 27 1000 0 27000 -27000
Gebiischen (mind. dreireihig), ca.
100 m x 10 m, heimisch
6.340 Frischwiese mafiiger 35 1400 49000 -49000
Nutzungsintensitit (10 m breiter
Sukzessionsstreifen, 140 m Léinge )
-Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. - - 22241 6] 22041 El 467061 6| 548443 o| 51382]
Zusatzbewertung (Siehe Blitter Nr.: )
Anrcchenbare Ersatzmafinahme (Siche Blitter Nr ) —
-28837|
Auf dem letzten Blatt: Kostenindex K1
Umrechnung in EURO +reg. Bodenwertant.
Ort, Datum und lhre Unterschrift fiir die Richtigkeit der Angaben Summe EURO =Kl+rBwa 15.571,98

EURO Ersatzgeld




ABKURZUNGEN:

BAB Bundesautobahn

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BMZ Baumassenzahl

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

B-Plan Bebauungsplan

DN Dachneigung

FD Flachdach

FFH-Gebiet Fauna-Flora-Habitat-Gebiet

FH Firsth6he

FNP Flachennutzungsplan

Flst. Flurstick

GE Gewerbegebiet

GH Gebaudehdhe

Gl Industriegebiet

GRZ Grundflachenzahl

GFZ Geschol3flachenzahl

HAGBNatSchG Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz

HBO Hessische Bauordnung

HLNUG Hessisches Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie

HVBG Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und
Geoinformation

KV Kompensationsverordnung

L Landesstral3e

LEP Landesentwicklungsplan

LPlan Landschaftsplan

OK Oberkante

o.M ohne Mal3stab

PD Pultdach

SD Satteldach

SO Sondergebiet

T.v. Teil von/ teilweise

TOB Trager offentlicher Belange

Ub. NN Uber NormalNull

VE Vorentwurf

WE/ha Wohneinheiten pro Hektar
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