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TEIL A: ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1 Vorbemerkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage der aktuellen Fassung des
Baugesetzbuchs in der Bekanntmachung der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. IS: 3634).

Die Gemeinde Eichenzell hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans gemaf
§ 2 a BauGB eine Begrundung beizufiigen. In der Begrindung sind entsprechend dem Stand
des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen.

Weiterhin ist dem Entwurf der Begrindung ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriin-
dung beizufiigen. Der Umweltbericht kann jedoch erst dann formuliert werden, wenn die Offent-
lichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ihre Stellungnahmen
vorgetragen und die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Be-
teiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB ihrer Informationspflicht nachgekommen sind. Aus diesem
Grund ist der als Teil B beigefugte Umweltbericht als ,vorlaufiger Umweltbericht* zu verstehen.

2 Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat am 25.06.2020 den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 17, Ortsteil Welkers, Bereich ,Waltgerstraf3e / Ortsmitte” ge-
man § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) gefasst.

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Welkers, entlang der Waltgerstral3e und der Talstral3e.
Gemal Beschluss der Gemeindevertretung beinhaltet der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes die Grundstiicke Gemarkung Welkers, Flur 3, Flurstlicke 22/3, 20/1, Flur 5, Flurstlick 26/3,
Flur 6, Flursticke 1/2, 2/1, 2/2, 2/8, 41/5 teilweise, 43/2, 43/3, 45/1 teilweise, 47/1, 48/3, 49/2,
57/5, 59/1, 59/2, 59/4 teilweise, 59/5 teilweise, 62/1, 63/5, 63/8 teilweise, 63/10 teilweise, Flur
7, Flurstiicke 14/11, 14/12, 14/13, 14/14, 16/6, 16/7, 17/2, 20/1, 23/1, 25/1 teilweise, 25/2 teil-
weise, 25/4 und 26/1. Im Rahmen der Planaufstellung wurden dariiber hinaus auch die Flursti-
cke 22/4, 23/1 und 38/4 teilweise, in der Flur 3 sowie das Flurstiick 2/7, in der Flur 6 in die
Planung integriert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache
von ca. 4,5 ha, er ist aus der nachstehenden Abbildung ersichtlich.

Das Plangebiet ist durch die Mittelpunktkoordinate ,Rechtswert: 551140 / Hochwert: 5592348
(ETRS 1989 UTM Zone 32N) definiert.

Bebauungsplan Nr. 17, Ortsteil Welkers, Bereich ,, Waltgerstral3e / Ortsmitte*, Gemeinde Eichenzell 6
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Abbildung 1:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17, Ortsteil Welkers, Bereich ,Waltger-
stral3e / Ortsmitte” (unmalf3stablich, genordet)

3 Grundlagen, Veranlassung und Planziel

Der stidostliche und stidwestliche Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
17 Bereich ,WaltgerstralRe / Ortsmitte”, ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 1a ,Gemeinde
Welkers“ von 1969 erfasst! (s. Abbildung 2); in diesem Bebauungsplan wird der betreffende
Bereich Giberwiegend als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Innerhalb dieses Teilbereiches
liegen zahlreiche Flurstlicke, die aufgrund der zeichnerischen Darstellungen sowie der sonsti-
gen Festsetzungen, z. B. ,6ffentliche Verkehrsflachen® (ergénzende innere ErschlieRung — bis-
her nicht hergestellt!) oder ,Vorbehaltsflachen fur 6ffentliche Anlagen®, nicht nach den Vorstel-
lungen der Gemeinde Eichenzell bzw. der Grundstiickseigentimer genutzt werden kdnnen.

Eine ahnliche Situation ergibt sich fir die nordwestlich an die Waltgerstral3e angrenzenden
Grundstlicke, die bisher zwar nicht durch einen Bebauungsplan erfasst werden, andererseits
jedoch zu ca. 50 % bebaut wurden. Dieser Bereich ist als Innenbereich zu bewerten innerhalb
dessen sich die Baugenehmigungsverfahren nach § 34 BauGB richten. Eine stadtebaulich ver-
tretbare und planungsrechtlich verbindliche Steuerung kann im regularen Baugenehmigungs-
verfahren jedoch nicht abschlieBend bewaltigt werden. Mit § 34 Abs. 1 BauGB, dem zumindest
teilweise geltenden Recht, ist eine Steuerung der baulichen Entwicklung formal nicht mdglich.
Die hier getroffenen Entscheidungen sind immer Einzelfallentscheidungen fir Bauvorhaben in-
nerhalb bestehender Strukturen und kénnen die stadtebaulich geordnete Entwicklung nicht si-
chern.

1 nachfolgend als Ursprungsbebauungsplan bezeichnet

Bebauungsplan Nr. 17, Ortsteil Welkers, Bereich , WaltgerstraRe / Ortsmitte”, Gemeinde Eichenzell 7
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 beabsichtigt die Gemeinde Eichenzell die o.a. ungeordnete
stadtebauliche Situation in diesem Teil des Ortskerns von Welkers zu beseitigen und die bauli-
che Entwicklung in diesem Bereich neu zu ordnen. Das Plangebiet weist im Gberwiegenden Teil
eine geringe Bebauungsdichte mit einem hohen Anteil von unbebauten Grundsticken und gért-
nerischen Nutzungen auf, in diesen Bereichen soll eine Nachverdichtung ermdglicht werden.
Weiterer Anlass der Planung sind konkrete Bestrebungen zur Ansiedlung von Nutzungen auf
einzelnen Grundstiicken, die den bestehenden Charakter des Gebietes und das Nebeneinander
von Wohngebauden und nicht storendem Gewerbe auf Dauer nicht beeintrachtigen. Nicht zu-
letzt ist es stadtebauliches Ziel, die Ansiedlung solcher Nutzungen zu verhindern, die stadte-
baulich nicht erwiinscht sind.

Unter Bertcksichtigung der vorhandenen Giberwiegend durch Wohnen und nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetriebe gepragten Bebauung bzw. der sonstigen Nutzungen sowie unter Be-
achtung der zukinftigen Gebietsentwicklung, wird das Plangebiet als ,Mischgebiet* ausgewie-
sen und somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung der nach
8§ 6 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen gesichert bzw. erméglicht.

Abbildung 2:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17, Ortsteil Welkers, Bereich ,Waltger-
stral3e / Ortsmitte” — ,Braun“ = Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes
Nr. 1la ,Gemeinde Welkers" (Abbildung, unmaf3stablich, genordet)

4 Verfahrensablauf

Das Bauleitplanverfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefihrt. Die frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgt im Januar/Februar 2021. Die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange werden in diesem Zeitraum gemaf § 4 Abs. 1
BauGB beteiligt.

Bebauungsplan Nr. 17, Ortsteil Welkers, Bereich ,, Waltgerstral3e / Ortsmitte*, Gemeinde Eichenzell 8



5 Ubergeordnete Planungen

5.1 Regionalplan Nordhessen 2009 (REGIONALVERSAMMLUNG
NORDHESSEN, 2009)

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

Nach der Zielfestlegung der Ziffer 2.2 ,Strukturraume” - Ziel 2, bildet das Oberzentrum Fulda
mit den benachbarten Grundzentren Petersberg, Kiinzell, Eichenzell im landlichen Raum den
oberzentralen Siedlungsbereich Fulda zur Starkung und Entwicklung der oberzentralen Funkti-
onen. Er hat u.a. die Aufgabe, Standorte fiir die allgemeine Siedlungs- und Gewerbeentwicklung
des Oberzentrums zu sichern.

Innerhalb der Gemeinde Eichenzell umfasst dieser Bereich die Ortsteile: Eichenzell, Kerzell,
Loéschenrod, Ronshausen, Rothemann und Welkers.

Der Ortsteil Welkers liegt am Rand dieses Oberzentrums nur ca. 6 km sudlich von Fulda. Der
sudlich der Bahntrasse Fulda-Bronnzell — Gersfeld (sog. Rhénbahn) gelegene Teilbereich der
Ortslage Welkers ist im Regionalplan Nordhessen als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand* aus-
gewiesen.

|

O A

(L

Abbildung 3:  Auszug aus dem Regionalplan Nordhessen (unmaf3stablich, genordet)

Bebauungsplan Nr. 17, Ortsteil Welkers, Bereich , WaltgerstraRe / Ortsmitte”, Gemeinde Eichenzell 9
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5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell (GEMEINDE EICHENZELL,
2019), ist der Geltungsbereich des Plangebietes Uberwiegend als ,Gemischte Bauflache” nach
§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt (s. Abbildung 4), lediglich die nordwestliche Spitze mit einer
Flache von ca. 2.000 m2 ist im Flachennutzungsplan als ,Flachen fur die Landwirtschaft* aus-
gewiesen.

Der Bebauungsplan wird daher gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den Flachennutzungsplan
entwickelt. Auf die Anderung bzw. Anpassung des Flachennutzungsplanes im nordwestlichen
Teilbereiches des Bebauungsplanes wird verzichtet, da nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB der
Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.

e

Abbildung 4:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell (Abbildung, un-
malf3stablich, genordet)

5.3 Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans der Gemeinde Eichenzell (GEMEINDE ElI-
CHENZELL, 2015) ist das Plangebiet als ,Siedlung“ ausgewiesen

54 Bebauungsplan

Der sudostliche und stidwestliche Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
17 ist durch den Bebauungsplan Nr. 1a ,Gemeinde Welkers* von 1969 bauleitplanerisch erfasst.
Die Abgrenzung des Ursprungsbebauungsplanes ist in der Abbildung 2 und der Abbildung 5
gekennzeichnet, aul3erdem ist der Plan als Anlage 4 beigefligt. Im Ursprungsbebauungsplan ist
das Plangebiet Uberwiegend als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 17, Ortsteil Welkers, Bereich , WaltgerstraRe / Ortsmitte”, Gemeinde Eichenzell 10



Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 17 werden, sofern betroffen, die bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans obsolet.

Abbildung 5:  Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1a ,Gemeinde Welkers" von 1969 — ,Rot"
umrandet (Abbildung, unmafstablich, genordet)

6 Stadtebauliche Situation und Bestandsbeschreibung
6.1 Nutzungsstruktur

Das Nutzungsumfeld wird im nérdlichen Anschluss an das Plangebiet durch die gewerblichen
Ansiedlungen des ,Industriepark Rhon* gepragt. Im Osten, Stiden und Westen des Plangebie-
tes besteht dorfliche Mischbebauung mit iberwiegend Wohnen.

Das Plangebiet selbst ist ebenfalls durch eine gemischte dérfliche Bebauung mit iberwiegend
Wohnen und nicht stérenden gewerblichen Betrieben und Nutzungen gekennzeichnet. Inner-
halb des Plangebietes bestehen zahlreiche gro3ere unbebaute Bereiche, die derzeit als Wiesen
genutzt oder als Rasenflachen gepflegt werden.

6.2 Gelandeverhéltnisse / Boden- und Baugrundbeschaffenheit /
Abgrabungen und Aufschittungen zur Herstellung des Baufeldes

Der sudliche Rand des Geltungsbereiches liegt auf einer Hohe um 298 m {. NN und steigt von
dort zum nérdlichen Rand des Plangebietes auf 306 m (. NN an, was einer Gelandeneigung
von ca. 4,4 % entspricht.

In seiner ost-westlichen Ausdehnung liegt das Gebiet auf einer Hohe um 302—304 m . NN.

Bebauungsplan Nr. 17, Ortsteil Welkers, Bereich ,, Waltgerstral3e / Ortsmitte*, Gemeinde Eichenzell 11
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6.3 Immissionen und Emissionen

Als Vorbelastungen die auf das Plangebiet einwirken, sind die Ublichen Larm- und Ge-
ruchsimmissionen der nordlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen, festgesetzt durch die
Bebauungspléane:

* Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 OT Welkers, ,Im Sélgenrath Siid* von 2009 und
* Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a OT Welkers, ,Am Marzrasen* von 2006

zu nennen. Hinsichtlich des hier bestehenden Nebeneinanders von gewerblicher Nutzung und
Wohnbebauung wird darauf hingewiesen, dass es sich um eine stadtebaulich gewachsene Si-
tuation handelt.

Weitere Vorbelastungen bestehen durch die ,Waltgerstral3e* (L 3307). Gemal3 der Verkehrs-
mengenkarte fir Hessen (HESSEN MOBIL, 2015), weist die WaltgerstralRe folgende Verkehrs-
mengen auf:

= 7.453 DTV Gesamtverkehr (Kfz),
= 768 DTV Schwerverkehr (Kfz),
= 4 DTV Fahrrader.

6.4 Ablagerungen und Kampfmittel

Nach Auswertung des Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes sind innerhalb des
Plangebietes keine Ablagerungen oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

Ob sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet, wird im Planaufstellungs-
verfahren durch Anfrage beim Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Kampfmittelrdumdienst
geklart.

6.5 VerkehrserschlieRung und Abstandsflachen

Das Plangebiet ist durch die Waltgerstral3e (L 3307), die TalstraRe und die Blrgermeister-
Schlag-Stral3e in ausreichendem Malf3 verkehrlich erschlossen, zusétzliche 6ffentliche Erschlie-
Rungsmaflnahmen sind nicht erforderlich.

Der am Westrand der Birgermeister-Schlag-Stral3en bestehende Parkstreifen soll grundsétz-
lich erhalten werden, inwieweit Uber diesen die ErschlieBung der westlich angrenzenden Frei-
flache erfolgen kann, soll im Einzelfall entschieden werden.

FuRlaufig besteht eine ,Siid-Nord-Verbindung” von der TalstraRe zur Waltgerstral3e bzw. Bur-
germeister-Schlagstrafe und somit zum Bahnhof Welkers und dartiber hinaus in den Industrie-
park Rhon.

6.6 Ver- und Entsorgung
6.6.1 Trink- und Loschwasserversorgung

Aufgrund der bestehenden Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass die Trink- und
Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes sichergestellt werden kann. Weitere Er-
kenntnisse hierzu ergeben sich ggf. im Weiteren im Planaufstellungsverfahren.
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6.6.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung kann durch Anschluss an die bestehende Kanalisation sichergestellt
werden.

6.6.3 Elektrotechnische ErschlieBung, Telekommunikation und sonstige
Medien

Die elektrotechnische Versorgung und die Telekommunikation kann durch Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz sichergestellt werden.

7 Stadtebauliche Planung
7.1 Alternativenprifung

Das Plangebiet weist nur eine geringe Bebauungsdichte mit einem hohen Anteil von unbebau-
ten Grundstiicken, Rasenflachen und sonstigen gartnerischen Nutzungen auf. Mit dem Bebau-
ungsplan soll in diesem Quatrtier eine Nachverdichtung erméglicht werden und somit der Innen-
entwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung eingerdumt werden. Der Bebauungsplan dient
somit gemanR § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung und dem scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB, da mit der Bebauungsverdich-
tung der Siedlungsdruck auf neue Baugebiete an den Ortsrandern zumindest reduziert werden
kann. Auf eine vertiefende Alternativenprifung wurde daher verzichtet.

7.2 Begrundung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde darauf geachtet, dass Festsetzungen und Ge-
staltungsvorschriften nur in dem Umfang getroffen wurden, soweit sie im Interesse einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung notwendig sind. Nachfolgend werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes tabellarisch zusammengestellt und begriindet.
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Tabelle 1: Zusammenstellung und Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Festsetzung

Grundlagen / Begrindung / Erlauterung / Hinweise

MI - Mischgebiet

Festsetzung:

Gemal § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Zuléssig sind (8 6 Abs. 2 BauNVO):

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Birogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

Die nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassigen ,Vergnugungsstatten im
Sinne des § 4 a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind“ sowie die nach § 6
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes unzulassig.

Begriindung: Unter Berlcksichtigung der vorhandenen tiberwiegend
durch Wohnen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe geprag-
ten Bebauung und der sonstigen Nutzung sowie unter Beachtung der zu-
kiinftigen Gebietsentwicklung, wird das Plangebiet als Mischgebiet aus-
gewiesen und somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedlung der nach § 6 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen gesi-
chert bzw. ermdglicht.

Jegliche Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen. Bei dem Plange-
biet handelt es sich um ein dorfliches Mischgebiet das durch das Neben-
einander von Wohnen und nicht wesentlich stérender gewerblicher Nut-
zung gepréagt ist. Innerhalb des Gebietes sind bisher keine Vergnigungs-
statten vorhanden: Aufgrund der durch diese Anlagen ggf. zu erwarten-
den stadtebaulich beeintrachtigenden Wirkung, werden diese uneinge-
schrénkt ausgeschlossen. Fir derartige Nutzungen bieten sich Ansied-
lungsmaoglichkeiten im Kernortsteil Eichenzell sowie in ausgewiesenen
Gewerbegebieten, sofern sie dort nicht explizit ausgeschlossen sind.

Maf der baulichen

Nutzung

Festsetzung

Grundlagen / Begriindung / Erlauterung / Hinweise

GFZ 0,8 bzw. 1,0
GFZ 0,4 bzw. 0,6

Aufgrund der beabsichtigten unterschiedlichen Nutzung innerhalb des
Baugebietes erfolgt die Festsetzung eines MI* und eines MI? Gebietes.

Innerhalb des MI! Gebietes, welches als Puffer zu dem nérdlich gelege-
nen Gewerbegebiet zu betrachten ist, soll aufgrund der groReren Baufla-
chen die gewerbliche Nutzung Vorrang vor dem Wohnen haben. Inner-
halb des MI2 Gebietes soll eine Durchmischung von Wohnen und Ge-
werbe Bebauung ermdglicht werden.

Aus genannten Griinden erfolgt zur besseren Ausnutzung des MI* Gebie-
tes, die Festsetzung einer héheren Geschoss- und Grundflachenzahl.
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Il - Vollge-
schosse

Die Uberschreitung der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO ist im gesamten Baugebiet zuléssig.

Die Festsetzung der Geschossigkeit und der Gebaudehdhen erfolgt ein-
heitlich mit zwei Vollgeschossen. Die Gebaudehdéhen werden fiir die un-
terschiedlichen Dachformen separat festgesetzt.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Festsetzung Grundlagen / Begrindung / Erlauterung / Hinweise

Bauweise Es wird grundsatzlich eine ,offene” Bauweise festgesetzt.
Im MI? Gebiet wird die offene Bauweise durch die Zulassigkeit von nur
Einzel- und Doppelh&dusern festgesetzt.

Baugrenzen Die Flachen fur Hauptbaukérper werden durch die Darstellung von Bau-

grenzen bestimmt.

Stellplatze sowie Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht wider-
sprechen, kénnen auch aul3erhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des 6ffent-
lichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und

Spielanlagen

Festsetzung

Grundlagen / Begrindung / Erlauterung / Hinweise

Einrichtungen
und Anlagen zur
Versorgung mit
Gitern und
Dienstleistungen
des offentlichen
und privaten Be-
reichs

Am Nordrand des Geltungsbereiches im Bereich des Bahnhofs Welkers,
wird eine ca. 630 m2 grof3e Multifunktionsflache fur Dienstleistungen wie
z. B. Paket-Packstation, Elektromobilitat festgesetzt. Die Ausweisung er-
folgt zum Aufbau einer entsprechender Infrastruktur sowie weiterer Nut-
zungen im Sinne der Gebietsfestsetzung.

Bei dieser Flachenausweisung handelt es sich nicht um ein Baugebiet im
Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Hieraus ergibt sich, dass
grundsatzlich eine Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache und
der Grundflache (GR) nicht erforderlich ist und diese auch nur in beson-
deren Fallen geboten ist. Aus diesem Grund wird auf die Festsetzung des
MafRes der baulichen Nutzung und auf Baugrenzen verzichtet.

Verkehrsflachen

Festsetzung

Grundlagen / Begriindung / Erlauterung / Hinweise

Verkehrsflachen
und Verkehrsfla-
chen besonderer
Zweckbestim-
mung.

Die Ausweisung erfolgt auf der Grundlage der bestehenden Verkehrsfla-
chen und der sonstigen bestehenden Wirtschaftswege. Zusatzliche Ver-
kehrsflachen werden fir Erschliefung des Baugebietes nicht erforderlich.

Ein- und Aus-
fahrten

Im Bereich der Einmindung der Birgermeister-Schlag-Stra3e an die
Waltgerstral3e, erfolgt zur Regelung der verkehrlichen Anbindung die
Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt. Eine direkte Zufahrt
auf den Knotenpunkt soll dadurch vermieden werden.

Versorgungsanlagen / Hauptversorgungsleitungen

Festsetzung

Grundlagen / Begrindung / Erlauterung / Hinweise

Wasserleitung

Die Darstellung erfolgt durch Ubernahme der bestehenden Trasse.
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Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaBnhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Festsetzung

Grundlagen / Begrindung / Erlauterung / Hinweise

Flachen und
Maf3nahmen zur
Pflege und zur
Entwicklung von
Natur und Land-
schaft

Reduzierung der Versiegelung

Unter dem Begriff der Bodenversiegelung werden alle Formen einer nicht
natirlichen Bodenabdeckung zusammengefasst. Trotz gesetzlichem An-
spruch zum sparsamen und schonenden Umgang mit Boden, ist es fir
besonders stark frequentierte Bereiche wie z. B. gewerbliche Baufléchen
und Zufahrten wichtig eine geeignete und zweckmaRige Befestigung zu
ermdglichen.

Im Hinblick auf die negativen Auswirkungen flir den Naturhaushalt ist es
jedoch ein Unterschied, ob die Flachen voll- oder teilversiegelt werden.
So unterbindet eine Asphaltdecke (Vollversiegelung) beispielsweise na-
hezu vollstandig eine Versickerung oder Verdunstung von Niederschlags-
wasser wahrend eine gepflasterte Flache oder Parkflache mit Rasengit-
tersteinen (Teilversiegelung) zumindest noch ein gewisses Mafl3 an Aus-
tauschvorgangen zwischen Erdreich und Atmosphére gestattet.

Aus genannten Grinden wird es fur erforderlich gehalten, die Vollversie-
gelung auf das Mindestmal zu reduzieren und an geeigneten Bereichen
auf eine Versiegelung zu verzichten bzw. nur eine Teilversiegelung
durchzufiihren.

Anpflanzung von
Baumen

Zur Durchgrinung des Baugebietes und Aufwertung des Wohn- und Ar-
beitsumfeldes, werden Fassadenbegriinungen und erganzende Baum-

pflanzungen in Abhangigkeit von der Giberbauten bzw. versiegelten Fla-
che festgesetzt.

Weitere Baumpflanzungen ergeben sich ggf. nach der giiltigen Stellplatz-
satzung der Gemeinde Eichenzell.

Erhaltung von
Baumen

Der Baumbestand wird durch Festsetzung grundsatzlich geschiitzt. Die
Rodung von groRkronigen heimischen Laubbaume ist nur in Abstimmung
mit der zustandigen Naturschutzbehorde des Landkreises zulassig.

Sonstige Planzeichen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde darauf geachtet, dass Festsetzungen und
Gestaltungsvorschriften nur in dem Umfang getroffen werden, soweit sie im Interesse einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung notwendig sind. In diesem Sinne werden die planeri-
schen Festsetzungen so formuliert, dass eine gewisse Freizligigkeit in der Gebaudeplanung
erhalten bleibt und somit eine Gbermafige Forderung nach Befreiung von den planungs- bzw.
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vermieden wird.

Neben den o.a. aufgefuhrten bauplanungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen weiterhin bau-

ordnungsrechtliche Festsetzungen, die die Aul3engestaltung der Geb&aude und der Freiflachen
regeln sollen. Im Einzelnen werden Regelungen zur Dachgestaltung, Werbeanlagen, Nutzung
der solaren Strahlungsenergie, Fassadengestaltung, Abfallbehaltnisse, Abgrabungen und Auf-
schuttungen, Einfriedungen und Gartengestaltung getroffen.
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8 Planverwirklichende MalRnahmen

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes wird in Teilbereichen eine Anderung der urspriingli-
chen Grundstucksstruktur erforderlich.

9 Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Im Hinblick auf die Ausgleichsfrage im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist bei dem Be-
bauungsplan zu prifen, ob durch die Festsetzungen zusatzliche Eingriffe vorbereitet werden.
Nur fur die zusatzlich moglichen Eingriffe gegeniiber dem bisherigen Zustand ist die Eingriffs-
regelung anzuwenden.

Die Eingriffsregelung erfolgt im nachfolgenden Umweltbericht.
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TEIL B: UMWELTBERICHT

10 Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum
BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht gesonderter Teil der Begriindung zum Bebau-
ungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.
a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Er dient als
Grundlage fur die durchzufiihrende Umweltprifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen
Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der Umweltpriifung in der abschlielenden bauleit-
planerischen Abwagung zu bertcksichtigen.

10.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplans

10.1.1 Ziele des Bauleitplans

Hinsichtlich der Ziele des Bauleitplans wird auf Kapitel 3 verwiesen.

10.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung:  Mischgebiet nach § 6 BauNVO
Sonstige Nutzungen: Verkehrsflachen, Flachen fir Einrichtungen und Anlagen zur

Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des o6ffentlichen
und privaten Bereichs

MaR der baulichen Nutzung: GFZ: MI* 1,0, MI? 0,8
GRZ: MI* 0,4, MI?2 0,6
Hohe der baulichen Anlagen: unterschiedlich festgesetzt in Abhangigkeit von der Dachform

Um Uberschneidungen zu vermeiden, wird fiir eine detaillierte Erlauterung der Festsetzungen
auf die Begrindung zum Bebauungsplan (s. Kapitel 7.2) verwiesen.

10.1.3 Angaben Uber Standort, Art und Umfang des geplanten Vorhabens

Das Plangebiet umfasst den nordwestlichen Teilbereich der Ortslage Welkers, mit einer Ge-
samtflache von ca. 4,5 ha.

Die Lage des Plangebietes ist auf dem Titelblatt gekennzeichnet, die konkrete Abgrenzung ist
dem Bebauungsplan zu enthnehmen.
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PLANUNG

10.1.4 Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 4,5 ha, dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Verkehrsflachen, bereits bebaute Flachen mit den zugeho-

rigen Garten sowie um unbebaute Flachen die derzeit als Griinland genutzt werden.

Der Flachenbedarf im Bestand sowie gemal der Planung, wird in den nachstehenden Tabellen

aufgefihrt.
Tabelle 2: Flachenermittlung - Bestand
Nutzung / Biotop Bestand Bestand
(in %)
Offentliche Flachen (Flurstiicke Nr. 22 und 24)
1. Bebauung 4,206 mz 9,4
a.) Hauptgeb&ude 3.282 m2
b.) Nebenanlagen (Garagen, Gartenhitten etc.) 924 m2
2. Vollversiegelte Flachen 4,545 mz 10,1
a.) Vollversiegelte Flache — StraRen 4.348 m?
b.) Vollversiegelte Flache — Hofflachen, Zufahrten 197 mz
3. Pflasterflachen 5.290 m? 11,8
a.) nahezu versiegelte Pflasterflachen - Gehwege 1.854 mz
b.) nahezu versiegelte Pflasterflachen — Hofflachen,
Zufahrten 3.436 m2
4. Schotterflachen 913 m? 2,0
5. Reitplatz (Sandplatz) 412 m2 0,9
6. Strallenentwéasserungsgraben 542 m? 1,2
7. Kleine Lagerflachen und Abstellplatz, unbefestigt 58 m2 0,1
8. Boschungsflachen (kl. 6ffentliche Griinbereiche) 1.520 m2 3,4
9. Hausgarten (Rasenflachen, Gehdlzstrukturen, etc.) 13.180 mz 29,4
10. Grabeland 304 m2 0,7
11. Kleine Wiesenflachen 13.864 m2 30,9
12. Kleine Gartenteiche 55 m2 0,1
Summe 44.889 m?2 100
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Tabelle 3: Flachenermittlung - Planung
Nutzung / Biotop Planung Bestand
(in %)
Offentliche Flachen
1. Verkehrsflachen 8.125 m? 18,2
a) Verkehrsflachen (StraBen, Gehweg) 7.138 m2
b) Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 359 m2
Verkehrsberuhigter Bereich — StralRe ,Hauseller”
c¢) Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 269 m2
FuBweg
d) Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 359 m2
Verkehrsgrunflachen
2. Flachen fir Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit 632 m? 1.4
Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten
Bereichs
Private Flachen
3. MI! Gemischte Bauflache 18.224 m2 40,6
a) anteilig gemal GRZ 0,6 (sog. GRZ I)
Uberbaubare Flache 10.934 mz
b) anteilig gemaR zulassiger Uberschreitung
der GRZ (GRz II) 3.645 m2
c) anteilig verbleibende Grundsticksfreiflache 3.645 m2
4. MI? Gemischte Bauflache 17.877 m 2 39,8
a) anteilig gemall GRZ 0,4 (sog. GRZ I)
Uberbaubare Flache 7.151 m2
b) anteilig gemaR zulassiger Uberschreitung
der GRZ (GRZ 2) 3.575 m2
c¢) anteilig verbleibende Grundsticksfreiflache 7.151 m2
Summe 44.889 m? 100
10.2 Darstellung der einschlagigen Fachgesetzen und -planen

festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von
Bedeutung sind, und der Art ihrer Berticksichtigung bei der Aufstel-
lung des Bauleitplans

Fur die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB) ist gemalf § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltpritfung durchzufthren, in ihr sind die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Der Umweltbericht ist gemaf § 2a BauGB dem Entwurf des Bebauungsplans als gesonderter
Teil der Begriindung beizufigen.

Der Umweltbericht kann jedoch erst dann formuliert werden, wenn die Offentlichkeit im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB ihre Stellungnahmen vorgetragen und die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs.
1 BauGB ihrer Informationspflicht nachgekommen sind. Aus diesem Grund werden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1
BauGB zur AuRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung, aufgefordert. Auf der Grundlage der aus diesen Beteiligungen gewonnenen
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Erkenntnisse wird der Detaillierungsgrad in Abstimmung mit der Gemeinde Eichenzell festgelegt
und der Umweltbericht Gberarbeitet.

Die Umweltpriifung beschrankt sich auf die Untersuchungskriterien (Nutzungs- und Biotopkar-
tierung) und Prifmethoden, die fir ein derartiges stadtebauliches Vorhaben verlangt werden
koénnen. Als Grundlagen dienten im Wesentlichen eigene Bestandsaufnahmen sowie der Land-
schaftsplan der Gemeinde Eichenzell.

Die gesetzlichen Regelungen beziglich des Artenschutzes (§ 44 ff BNatSchG, Art. 12-16 FFH-
RL sowie Art. 5-7 & 9 VSRL) geben vor, dass Planungen auf ihr Gefahrdungspotenzial fir be-
sonders oder streng geschitzte Arten zu prifen sind.

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemafl § 19 BNatSchG auszugleichen
oder zu kompensieren. Art und Umfang dieser Malinahmen werden im weiteren Verfahren er-
mittelt und beschrieben.

Um Uberschneidungen zu vermeiden und somit eine Vereinfachung des Verfahrens zu gewahr-
leisten, wird die Bestandsaufnahme und Bewertung sowie die Abarbeitung der Eingriffsregelung
nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB und die hierfur notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1a Abs. 3 und 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den endgdltigen Um-
weltbericht integriert.

Hinsichtlich der Ubergeordneten Planungen wie Regionalplanung und Flachennutzungsplan
wird auf Kapitel 5 verwiesen.

11 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltwirkun-
gen einschlieBlich der MalBnahmen ihrer Vermeidung

11.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
11.11 Naturraumliche Einheit

Naturraumlich befindet sich das Plangebiet innerhalb des ,Osthessischen Berglandes (35)¢,
welches als relativ geschlossene Bruchscholle im Osten des Hessischen Hochschollentafellan-
des emporgehoben wurde.

Im Rahmen der weiteren Untergliederung wird das Plangebiet wie folgt zugeordnet:

= 353 Hauteinheit ,Vorder- und Kuppenrhon (mit Landriicken)*

= 3531 Teileinheit ,Westliches Rhonvorland*

11.1.2 Geologie und Boden

Das Plangebiet wird dem geologischen Strukturraum ,Osthessische Buntsandstein-Scholle” zu-
geordnet. Den geologischen Sockel des Plangebietes bildet mittlerer Buntsandstein (HLNUG-
4, 2020).

Nach dem Bodenviewer von Hessen (HLNUG-2, 2020) liegt das Plangebiet im Bereich:

Hauptgruppe: Boden aus solifluidalen Sedimenten

Gruppe: Boden aus lésslehmreichen Solifluktionsdecken

Untergruppe: Boden aus losslehmreichen Solifluktionsdecken mit sauren Gesteinsantei-
len

Bodeneinheit Pseudogley-Parabraunerden
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Substrat: aus 3 bis 6 dm FlieRBerde (Hauptlage) tber 3 bis 8 dm FlieRerde (Mittellage)
Uber Flie3schutt (Basislage) mit Sand- bis Tonstein (Buntsandstein)

Morphologie: konkave bis gestreckte, schwach bis mittel geneigte und Uberwiegend ost-
exponierte Mittel- und Unterhdnge sowie Hangmulden im Buntsandstein-
bergland

In der Bodenfunktionsbewertung des Bodenviewer Hessen (HLNUG-2, 2020), wird das Plange-
biet aufgrund der bestehenden Bebauung nur z.T. berlicksichtigt und Uberwiegend der Stufe 2
~gering“ zugerechnet (s. Abbildung 6).

Bodenfunktionale Gesamtbewertun... %

Gemarkungsrumimer 25%

3322

2-gering

Stufe Bezeichner

Standorttypisierung 3| mittel
Ertragspot=nzial 3 mittel
Feldkapazitat 2 gering
Nitratriickhaltevermégen 2 gering

Abbildung 6:  Bodenfunktionsbewertung nach BodenViewer Hessen — ,griin = gering“ und ,gelb = mittel
(HLNUG-3, 2020)

Baubedingte Wirkungen:

Baubedingt werden die Béden mit Maschinen/Arbeitsgeraten befahren und zur Lagerung von
Materialien genutzt. AuRerhalb von befestigten oder versiegelten Flachen fihrt dies in der Regel
zu Bodenverdichtungen bzw. zu qualitativen Veranderungen der Bodeneigenschaften (z. B.
Verringerung des Porenvolumens durch mechanische Belastung mit nur begrenzter Regenera-
tionsfahigkeit, nachhaltige Schadigung des Bodenlebens durch Luftmangel, erschwerte Wieder-
besiedlung des Bodens durch die Bodenflora und —fauna). Im Bereich der Béden mit einem
erheblichen anthropogenen Einfluss sind die baubedingten Wirkungen als unerhebliche Beein-
trachtigung anzusehen.

Im Baugebiet wird die Grundflachenzahl mit GRZ 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt, hieraus resultiert
eine maximale Versiegelung durch die Bebauung und sonstige Flachenbefestigungen (inkl GRZ
II,1.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO) von ca. 25.300 m2 (s. Tabelle 3), abziiglich der bereits bestehen-
den Uberbauung und der sonstigen Flachenbefestigungen von ca. 10.600 m2 (s. Tabelle 2),
erfolgt bei optimaler Ausnutzung der GRZ, inkl. der mdglichen Uberschreitung, eine maximale
Neuversiegelung von 1,5 ha. Diese Flachenbeanspruchung erfolgt im Wesentlichen durch die
Uberbauung von privaten Grunflachen und kleinen Wiesenflachen, zusatzliche offentliche Er-
schlieBungsmalnahmen fiir z. B. Stral3en sind nicht erforderlich.
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Emissionen von Baufahrzeugen (Abgase, Ol, Diesel, Schmierstoffe der Baumaschinen) oder
die Lagerung von Betriebsstoffen kénnen bei grob fahrlassigem Verhalten zu potentiellen Ver-
unreinigungen des Bodens (und in der Folge des Grundwassers) fiihren. Bei einem ordnungs-
gemalen und sachgerechten Umgang mit den Baumaschinen (der vorausgesetzt werden
kann), ist die Wahrscheinlichkeit des Eintretens einer solchen Situation eher gering.

Anlagebedingte Wirkungen:

Bodenabgrabungen, -umlagerungen, -auffiillungen und -verdichtungen fiihren in der Regel zu
einer Veranderung der vorhandenen nattrlichen Bodenverhéltnisse (z. B. Entfernen des orga-
nischen Auflagehorizonts bzw. von schiitzenden und filternden Deckschichten im Zuge von Ab-
grabungen).

Die Versiegelung und Befestigung von Flachen bewirkt grundsétzlich den Verlust aller Boden-
funktionen (insb. Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe, Le-
bensraum fur Bodenorganismen, Standort fur die natirliche Vegetation).

Nutzungs- und betriebsbedingte Wirkungen:

Aufgrund der geplanten Nutzung als Mischgebiet kénnen Nutzungs- und betriebsbedingte Wir-
kungen ausgeschlossen werden. Insgesamt sind die zu erwartenden Auswirkungen auf den
Boden und seine Funktionen aufgrund der o. g. Bedeutung bzw. der geplanten Malinahmen als
~gering” zu bewerten.

Nachfolgend werden die Ziele und MalRnahmen des vorsorgenden Bodenschutzes tabellarisch
aufgefihrt.

Tabelle 4: Zusammenfassung der allgemeinen MaRnahmen zum Schutz des Bodens
Ziele des vorsorgenden Boden- | MaBnahmen zum Schutz des Bodens
schutzes
Standortalternativen / | «  Es wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 3 verwiesen.
anderweitige Pla-
nungsmaoglichkeiten /
Lenkung der Flachen-
inanspruchnahme
Sparsa- e Zur optimalen baulichen Ausnutzung der Bauflachen wird eine GRZ
mer und Beschrankung der von 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt.
32??;”?_”' Bodeneingriffe auf | «  Reduzierung des Versiegelungsgrads durch Vorgaben zur Verwen-
) das notwendige Maf3 dung versickerungsfahiger Belage - Anmerkung: Im Bebauungsplan
gang mit
vorgesehen
Boden
e Es st keine zusatzliche verkehrliche ErschlieRung erforderlich.
ErschlieRung und * Im Plangebiet sind Uberwiegend kleinere Baukdrper auf méRig ge-
Baufenster neigtem Gelédnde zu erwarten. Aus diesem Grund sind grof3ere Erd-
massenbewegungen sowie Abgrabungen und Aufschittungen nicht
zu erwarten.
Bodenfunktionen « Die natlrlichen Bodenfunktionen innerhalb des Plangebietes wer-
den verandert, aber nicht maRgeblich beeintrachtigt.
Bodenbe- Archivunktion * Nach Auswertung von Landschaftsplan und Flachennutzungsplan
sind keine archéologischen Fundstellen bekannt.
trachtung
Empfindlichkeit / Ero- | « Im Plangebiet besteht aufgrund des maRig geneigten Gelandes nur
sionsgefédhrdungspo- eine geringe Erosionsgefahrdung durch Wasser.
tential
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Ziele des vorsorgenden Boden-
schutzes

MalRnahmen zum Schutz des Bodens

Vorbelastung

Aufgrund der bestehenden versiegelten Verkehrsflachen, der Be-
bauung (Wohnen und Gewerbe) bestehen Vorbelastungen des Bo-
dens.

Nutzungshistorie

Verkehrsflache / bestehende Bebauung / Griinland

Bauzeitli-

che MafR- Vermeidung von Bo-
nahmen denverdichtungen
zur Ver- und anderen nachtei-
meidung ligen Einwirkungen
und Min- auf die Bodenstruktur
derung

MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (z. B.
Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB); von stark belasteten
/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen

Eingriffe in den Bodenhaushalt moglichst bei trockener Witterung,
um Bodenverdichtungen zu vermeiden

Auf nicht beanspruchten Flachen méglichst Vermeidung von Bo-
denverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Poren-
systems bis in den Unterboden, hohes Infiltrationsvermégen) - bei
verdichtungsempfindlichen Bdden (Feuchte) und Boden mit einem
hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des Bodens so
gering wie mdglich zu erfolgen; das heif3t ggf. der Einsatz von Bag-
germatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlck-
sichtigung der Witterung beim Befahren von Boden - siehe Tabelle
4-1, Arbeitshilfe ,,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Ab-
grabungsflachen - HMUKLV, Stand Marz 2017"

ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen
nach Méglichkeit im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter
Bdden (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter)

Ausweisung von Bodenschutz- / es bestehen keine Tabuflachen in-
nerhalb des Baugebietes

wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszu-
nehmen, z. B. durch Absperrung mit Bauzéunen oder Einrichtung
fester Baustraen und Lagerflachen - bodenschonende Einrichtung
und Rickbau — im Baugebiet aufgrund fehlender Strukturen nicht
zwingend erforderlich.

Lagerung

sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbo-
dens (DIN 18915, DIN 19731)

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die
Hoéhe der Bodenmieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterbo-
den) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren wer-
den und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Ver-
wendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen
und regelm&Rig zu kontrollieren. - siehe hierzu auch Kapitel 6. Zwi-
schenlagerung, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen - HMUKLYV, Stand Marz 2017".

(Wieder-) Einbau von Boden /
Verwertung / Nachbereitung

fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung
des Bodenaushubs am Eingriffsort. (Ober- und Unterboden separat
ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder ein-
bauen)

Angaben zu Art und Qualitéat der Verfullmaterialien

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d. h. verdichteter
Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des
Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Da-
nach darf der Boden nicht mehr befahren werden.
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11.1.3 Wasserhaushalt

Das Plangebiet beriihrt keine Oberflachengewasser.
Das Plangebiet liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Durch die Bebauung des Plangebietes sind die Verluste von Infiltrationsflachen als Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Grundwasser zu erwarten, maf3gebliche Beeintrachtigungen sind nicht
zu erwarten.

11.1.4 Klima und Luft

Fur den Planungsraum werden gemaf dem Landschaftsplan, folgende durchschnittliche Klima-
werte angegeben:

= Jahresmittel der Temperatur 8,0°C
= Jahressumme der Niederschlage 600 — 750 mm.

Fir die Stadtregion Fulda wurde in 2016 durch das Institut fir Klima- und Energiekonzepte
(INKEK , 2016) eine Klimaanalyse erstellt. Gemaf der Klimafunktionskarte dieser Analyse wird
der nordlich des Plangebietes liegende Industriepark Rhén dem Innenstadtklima ,starke Uber-
warmung® und das Plangebiet wird dem Stadtklima ,moderate Uberwarmung* zugerechnet (s.
Abbildung 7). Besondere Klimafunktionen wie z. B. Luftleitbahn, Durchliftungsbahn oder Kalt-
luftbahn werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Gemal der Klimaanalyse wird das Plangebiet der Kategorie ,Bebautes Gebiet mit klimarele-
vanter Funktion“ zugerechnet, er werden folgende Planungshinweise gegeben:

= geringe klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeiten“ gegeniiber Nutzungsintensivie-
rung

= Dbestehende Bellftungsmaoglichkeiten erhalten und sicherstellen, dass zusatzliche Emis-
sionen keine nachteilige Wirkung auf Siedlungsraume nach sich ziehen

= Eine Innenentwicklung ist ohne besondere klimatische Betrachtung méglich.

Abbildung 7:  Auszug aus der Abbildung 22 der Klimaanalyse Stadtregion Fulda
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplan liegt somit in einem Bereich, der klimatische Vorbe-
lastungen durch das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet aufweist. Es ist davon auszugehen,
dass sich die Inanspruchnahme auf das Lokalklima auswirkt, aufgrund der Kleinflachigkeit sind
die Auswirkungen jedoch als gering anzusetzen. Mit der beabsichtigen Neuausrichtung des Ge-
bietes und der damit auch verbundenen moderaten Nachverdichtung des Gebietes sind jedoch
keine erheblichen Beeintrachtigungen der thermischen Ausgleichsfunktion fiir die angrenzen-
den Siedlungsgebiete von Welkers zu erwarten.

11.1.5 Potentielle nattirliche Vegetation

Im Planungsraum wiurde sich als potentielle natirliche Vegetation ein , Typischer Perlgras-Bu-
chenwald, drtlich mit Hainsimsen-Perlgras-Buchenwald® entwickeln (BOHN, 1996). Als boden-
standige Gehdlze sind folgende Arten zu nennen:

Baume: Buche (Fagus sylvatica), Stieleiche (Quercus robur), Traubeneiche (Quercus petraea),
Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium), Salweide (Salix caprea), Esche
(Fraxinus excelsior), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Feldahorn (Acer campestre).

Straucher: Hasel (Corylus avellana), Wei3dorn (Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spi-
nosa), Hundsrose (Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Himbeere (Rubus
idaeus), Brombeere (Rubus fruticosus), Hartriegel (Cornus sanguinea), Kreuzdorn (Rhamnus
cathartica), Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Rote Heckenkirsche (Lonicera xy-
losteum), Stachelbeere (Ribes uva-crispa), Waldrebe (Clematis vitalba).

Geeignete Gehdlzarten fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern werden in der Anlage
2 aufgefihrt.

11.1.6 Vegetations- und Biotopausstattung

Nach Auswertung von Natureg-Viewer (HMUKLYV, 2020) sind keine Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht oder geschitzte Biotope bzw. geschitzte Biotopkomplexe betroffen.

Das Plangebiet wurde im Rahmen zahlreicher Begehungen zu unterschiedlichen Tageszeiten
untersucht. Die grundlegende Kartierung wurde am 02.09.2020 durchgefihrt. Die Realnut-
zungskartierung ist als Anlage 3 beigefugt.

Im Bereich nérdlich der WaltgerstralRe bzw. nordwestlich der Birgermeister-Schlag-Stral3e ist
durch eine Durchmischung von wohn- und gewerblicher Bebauung gepragt. Insbesondere die
gewerblichen Grundstiicke weisen einen hohen Bebauungs- und Versiegelungsgrad auf, unge-
achtet dessen bestehen noch Potentiale einer Nachverdichtung u.a. auf den riickwertigen Gar-
tenflachen und durch Neubebauung der Flurstiicke 23/1 und 22/4 (Flur 3) im aufRersten Nord-
westen des Plangebietes (s. Abbildung 8) und auf dem Teilflurstiick 23/1 (Flur 7) westlich der
Burgermeister-Schlag-Strafl3e (Abbildung 9). Die Flurstiicke an der Nordwestspitze des Gel-
tungsbereiches weisen einen alten z. T. abgangigen Obstgehdlzbestand auf, im Rahmen der
Beanspruchung dieser Flachen, sollten zumindest vitale Baume erhalten werden. Die fir einen
Nachverdichtung betroffenen Flachen werden vorrangig als Wirtschaftswiesen genutzt oder als
mehrschirige Rasenflachen gepflegt.
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Abbildung 9:  Freiflache westlich Birgermeister-Schlag-StraRe (Flurstiick 23/1)

Der Bereich sidostlich der Birgermeister-Schlag-Stral3e ist zunachst durch die nach Siden
ansteigende Béschung mit dem zweireihigen Birkenbestand gekennzeichnet, dariiber hinaus
folgt eine kleine Wiese und nachfolgend die Wohn- und Mischbebauung der Stral3e ,Hauseller”
(s. Abbildung 10).

Sudwestlich der Waltgerstral3e bzw. sowie der TalstraRe bestehen weitere Siedlungspotentiale
fur Wohnen und Gewerbe, auf den bisher Uiberwiegend unbebauten Flurstlicken 14/11, 14/2
14/4 (Flur 7), 41/5, 47/1 und 49/2 (Flur 6), die derzeit als kleinflachige Wiesen/Weiden genutzt
werden.
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Abbildung 10: Freiflache 0stlich Biirgermeister-Schlag-Straf3e (Flurstiicke 2/1)

Innerhalb des gesamten Plangebietes bestehen diverse Gehdlzstrukturen in Form von Einzel-
baumen, Baumreihen (u.a. entlang der Blrgermeister-Schlag-Straf3e), Straucher, Grundstiick-
seinfriedungen sowie diverse Koniferen (u.a. Einfriedigungen mit Thuja) und sonstigen Zierge-
hdlzen. Die markanten und gréReren Baumstrukturen wurden im Bebauungsplan als ,zu erhal-
tende Baume" festgesetzt, grundsatzlich wird jedoch auf die im Bebauungsplan aufgeflhrten
artenschutzrechtlichen Hinweise verwiesen, dies gilt insbesondere auf das Vorkommen von V6-
gel und Flederméausen, da zumindest an dem zuganglichen Gehdlzbestand vereinzelte Baum-
héhlen nachgewiesen wurden.

Aufgrund der intensiv genutzten Wiesen- und Rasenflache sowie der Hausgarten ist nicht davon
auszugehen, dass durch die beabsichtigte Nachverdichtung des Baugebietes seltene oder be-
drohte Tierarten nachhaltig betroffen werden. Im Rahmen der zahlreichen sporadischen Bege-
hungen zwischen September und Dezember 2020, wurden im Umfeld des Plangebietes ledig-
lich die fur Ortsrandlagen typischen Vogelarten vernommen.

Bewertung:

= Auswirkungen auf Sdugetiere/Flederméuse:
Aufgrund der Gehdlzstrukturen kann das Vorkommen von Flederm&usen nicht ausge-
schlossen werden davon ausgegangen werden, zumindest hat der Bereich eine mafige
Bedeutung als Jagdgebiet fiir Fledermause.

= Auswirkungen auf Amphibien, Reptilien:
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie weisen hohe spezifische Anspriiche an geeig-
nete Lebensrdume auf. Das Plangebiet ist als Lebensraum fiir Amphibien und Reptilien
dieser Arten ungeeignet.

=  Wirbellose:
Wirbellose Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind samtlich ausgesprochene Bi-
otopspezialisten und benétigen sehr spezielle Habitate. Solche Habitate sind hier nicht
vorhanden. Daher ist nur mit ungefahrdeten, verbreiteten Arten zu rechnen.
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= Avifauna:
Auf der intensiven Bewirtschaftung ist lediglich von Vorkommen ungeféhrdeter, ubiqui-
tarer Vogelarten der Siedlungsbiotope sowie des Griinlandes auszugehen.

Das Plangebiet hat aufgrund der intensiven Nutzung keine maf3gebliche Bedeutung fur die hei-
mische Tier- und Pflanzenwelt, aus diesem Grund wird auf vertiefende Untersuchungen ver-
Zichtet.

Es wird festgestellt, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nach derzeitigem Kennt-
nisstand, keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG eintre-
ten, es ist nicht zu erwarten, dass artenschutzrechtlich bedeutsame Strukturen nachhaltig zer-
stort werden. Fiur Vogelarten ist nicht zu erwarten, dass durch die spatere Bebauung beste-
hende Fortpflanzungs- oder Ruhestatten entnommen, beschadigt oder zerstort werden, da in
jedem Fall zumindest die 6kologische Funktion im rAumlichen Zusammenhang gemal § 44 Abs.
5 BNatSchG erfillt bleibt. Bei der Rodung von Altbdumen und dem Abriss von Gebauden
(Schuppen, Hallen etc. sind die artenschutzrechtlichen Hinweise zu beachten.

11.1.7 Landschaft

Die Qualitat des Landschaftsbildes und seine Eignung zur Naherholung sind abhangig von un-
terschiedlichen Komponenten. Fir die Vielschichtigkeit der Begriffe stehen die in wechselseiti-
ger Abhangigkeit verbundenen Merkmale Vielfalt, Eigenart und Schonheit. Physikalisch griin-
den sie auf Art und Auspragung von Relief, Vegetation, Landnutzung, Ausstattungsgegen-
sténde, Sichtbeziehungen, Gerédusche, Gerliche etc., eine Wertschatzung erfolgt erst durch den
Betrachter und seine subjektive Befindlichkeit (Erfahrungen, Wissen, Werthaltungen, Bedurf-
nisse). Hiernach ist z. B. ein kleinteiliges landwirtschaftliches Nutzungsmosaik im Hugelland
héher zu bewerten als eine vergleichbare Flache in ebener Lage.

Das Plangebiet umfasst eine locker bebaute Innerortslage mit ein- bis zweigeschossiger Be-
bauung, die im Norden durch den Industriepark Rhon und im Osten, Stiden und Westen durch
dorfliche Wohn- und Mischbebauung begrenzt wird. Negative Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sind aufgrund der Innerortslage und der beabsichtigten maximal zweigeschossigen
Bebauung nicht zu erwarten.

11.1.8 Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogel-
schutzgebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete sind nicht betrof-
fen.

11.1.9 Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

Der Mensch stellt auf Grund seiner Anforderungen an die sog. Daseinsgrundfunktionen - insbe-
sondere wohnen, sich erholen - Nutzungsanspriiche an den von ihm besiedelten Raum. Im
vorliegenden Schutzgutkapitel werden die Aspekte Gesundheitsvorsorge, Wohnqualitéat, Erho-
lung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Licht- und Larmimmissionen sowie Erschiitterun-
gen betrachtet.

Als Quelle fur Larmvorbelastungen sind die nérdlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen
sowie die WaltgerstralRe (L 3307) zu nennen. Die ndrdlich angrenzenden derzeitigen Gewerbe-
betriebe sind als nicht wesentlich stérende Betriebe einzustufen, weiterhin wird festgestellt, dass
in dem nordostlich angrenzenden Bebauungsplan (1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 OT
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Welkers, ,Im Solgenraht Std“ von 2009) larmtechnische Festsetzungen durch die Ausweisung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes getroffen wurden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass es sich bei dem Planungsraum um eine langjahrig
gewachsene Situation handelt, stadtebauliche Spannungen sind hier nicht bekannt, auRerdem
ist die Ausweisung eines Mischgebietes neben Gewerbegebieten stadtebaulich vertraglich.

Hinsichtlich der landschaftsbezogenen Erholungsnutzung hat das Gebiet keine maf3gebliche
Bedeutung. Die Naherholungsfunktion ist im Wesentlichen auf die Nutzung vorhandener Wege
bezogen; diese bleiben auch nach Umsetzung der Planung bestehen.

11.1.10 Kulturguter und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Kulturgtter bekannt. Sach-
guter bestehen tiberwiegend durch die vorhandene Bebauung.

11.1.11  Gebiete zur Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat

Die vorliegend planungsrechtlich ermdglichte Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen,
fur die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die
Planung zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhal-
tenden bestmdglichen Luftqualitat fihren wird.

Die Gemeinde Eichenzell mit dem Umland gehdrt nicht zu den von der § 26 BImSchV betroffe-
nen Gebieten.

11.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

In der Sache geht es um die zu erwartenden Folgen bei Unterbleiben der Planung einerseits
und bei Durchfiihrung der Planung andererseits. Bei Unterbleiben der Planung ist die Entwick-
lung zu betrachten, die sich unter Berticksichtigung der Rechtslage aufgrund der im Planungs-
zeitpunkt vorhandenen Nutzungen ergibt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ,Null-Variante* bliebe es bei der bisherigen ungeordneten
Bebauung, zahlreiche Grundstiicke kénnten aufgrund fehlender Festsetzungen im bestehenden
Bebauungsplan nicht oder zumindest nur in geringem Umfang bebaut werden.

Mit der Durchfiihrung der Planung kommt es zu konkreten Festsetzungen hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Ausweisung von Giberbaubaren Flachen, wodurch
die stadtebauliche Ordnung gewahrleistet wird.

11.2.1 Auswirkungen des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vor-
haben, einschliel3lich Abrissarbeiten

Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes sowie der anschlieBenden Bebauung des Ge-
landes, sind die bereits bestehenden Larm- und Staubimmissionen als Vorbelastung zu bewer-
ten.
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11.2.2 Auswirkungen auf die Nutzung nattrlicher Ressourcen

Mit Ausnahme der Uberbauung und Versiegelung Rasen- und Wiesen, sind keine zuséatzlichen
mal3geblichen Auswirkungen auf die Nutzung nattrlicher Ressourcen zu erwarten.

11.2.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschutterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verur-
sachung von Belastigungen

Im Rahmen der Bebauung ist davon auszugehen, dass die Gebaude zumindest nach dem
Stand der gesetzlichen Vorschriften hinsichtlich der Dammung ausgestattet werden.

Bei der zukiinftigen Bebauung ist weiterhin davon auszugehen, dass durch entsprechende bau-
aufsichtliche Bestimmungen im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren, die Belastungen
(Larm, Staub etc.) auf das zulassige Mal3 begrenzt werden.

11.2.4 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Ver-
wertung sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéassern

Grundsatzlich wird festgestellt, dass die im Plangebiet bereits bestehende Art der baulichen im
Rahmen der zukinftigen Bebauung fortgefuihrt wird. Aufgrund der Verdichtung der Bebauung
sind zwar grundséatzlich auch mehr Abfallmengen zu erwarten, andererseits sind damit keine
Abfallmengen verbunden, die nicht auch an anderer Stelle angefallen wéren.

Der Anschluss an die bestehende Ortskanalisation ist problemlos mdéglich.

11.2.5 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt durch Unfélle und Katastrophen

Mit der Nutzung des Mischgebietes entstehen voraussichtlich keine besonderen Risiken fiir die
menschliche Gesundheit, z.B. durch Verunreinigung von Wasser und Luft oder durch Larm.

Weiterhin sind keine besonderen Risiken bezogen auf Storfalle, Unfélle oder Katastrophen zu
erwarten. Es werden keine problematischen Stoffe und Technologien verwendet.

Das Mischgebiet weist keine besondere Anfalligkeit fur Storfalle im Sinne der Storfall-Verord-
nung auf. Im Umfeld liegen zudem keine Betriebsbereiche gemal3 § 3 Abs. 5a BImSchG, in
denen gefahrliche Stoffe gemalR EU Richtlinie 2012/18/EU (Seveso Il Richtlinie) lagern oder
Verwendung finden.

11.2.6 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprob-
leme bzgl. Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder bzgl. der Nut-
zung von natiurlichen Ressourcen

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.
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11.2.7 Auswirkungen der Planung auf das Klima (z. B. Art und Ausmal} der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben
gegenuber den Folgen des Klimawandels

Es wird auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen, diese sind bei der Baupla-
nung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten.

Aus genannten Griinden wird es flr zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerba-
ren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortgeschrie-
benen Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen.

11.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB sind die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Wechselwirkun-
gen zwischen den Belangen des Umweltschutzes zu ermitteln und zu beschreiben. Aus Tabelle
5 geht hervor, in welcher Weise einzelne Schutzgtiter miteinander verknipft sein kénnen. So
stellen beispielsweise Pflanzen fir das Schutzgut Mensch und Tier u. a. eine Nahrungsgrund-
lage dar, dem Schutzgut Landschaft kbénnen sie hingegen als Strukturelemente dienen.

In der Umweltpriifung sind, wie in den voranstehenden Kapiteln erfolgt, die erheblichen Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter zu bewerten und darzustellen. Die Auswir-
kungen der in Tabelle 5 beschriebenen Wechselwirkungen sind dabei in diesen Ausfihrungen
zu den einzelnen Schutzgutern bereits berlcksichtigt und bewertet worden.

Im Plangebiet sind méaRige Wechselwirkungen allenfalls fir die Schutzgiter ,Wasser" und ,Bo-
den* festzustellen. So fiihrt die Uberbauung von Béden zu einem Verlust an Funktionen, wozu
auch die Speicherung von Niederschlagswasser gehort. Infolge der Versiegelung des Bodens
erhoht sich somit der Oberflichenwasserabfluss und die Grundwasserneubildung wird verrin-
gert.

Aufgrund der Trennkanalisation kénnen die Umweltfolgen dieser Wechselwirkung als gering
beurteilt werden. Auch fiir die weiteren Schutzgtiter sind durch die moglichen, sich negativ ver-
starkenden Wechselwirkungen mit keinen zusétzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
rechnen, die nicht bei den einzelnen Schutzgitern bertcksichtigt wurden.
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Pflanzen

Boden

Wasser

Luft

Klima

Land-
schaft

Tabelle 5:

Menschen

Erndhrung,
Erholung,
Naturerlebnis

Schutz,
Erndhrung,
Erholung,
Naturerlebnis

Lebensgrundlage,
Lebensraum,
Ertragspotential,
Landwirtschaft,
Rohstoffgewinnung
Lebensgrundlage,
Trinkwasser,
Brauchwasser,
Erholung

Lebensgrundlage,
Atemluft

Wohlbefinden,

Tiere

Konkurrenz,
Minimalareal,
Populationsdyna-
mik,

Nahrungskette
Nahrungsgrundlage,
O2 —Produktion,
Lebensraum,
Schutz

Lebensraum

Lebensgrundlage,
Trinkwasser,
Lebensraum

Lebensgrundlage,
Atemluft

Wohlbefinden,

Umfeldbedingungen [Umfeldbedingungen

Asthetisches Emp-
finden,
Erholungseignung,
Wohlbefinden

Lebensraumstruktur

Pflanzen

Fraf3, Tritt,
Diingung,
Bestaubung,
Verbreitung

Konkurrenz,
Pflanzengesell-
schaften,
Schutz

Lebensraum,
Nahrstoffversor-
gung,
Schadstoffquelle

Lebensgrundlage,
Lebensraum

Lebensgrundlage,
z. T. Bestaubung

Wuchsbedingun-
gen,
Umfeldbedingun-
gen

Boden

Diingung,
Bodenbildung,
(Bodenfauna)

Durchwurzelung,
Erosionsschutz,
Nahrstoffentzug,
Schadstoffentzug,
Bodenbildung

trockene Deposition,
Bodeneintrag

Stoffverlagerung,
nasse Deposition,
Beeinflussung der Bo-
denart und der Bo-
denstruktur
Bodenluft,
Bodenklima,
Erosion,
Stoffeintrag
Bodenklima,
Bodenentwicklung

Lebensraumstruk- |ggf. Erosionsschutz

tur

Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern des UVP-Gesetzes

Wasser

Nutzung
Stoffein- u.-aus-
trag

(N, CO 2)

Nutzung
Stoffein- u. -aus-
trag

(02, CO2)
Reinigung
Regulation
Wasserhaushalt

Stoffeintrag
Trubung
Sedimentbildung
Filtration von
Schadstoffen

Regen
Stoffeintrag

Bellftung
trockene Deposi-
tion (Tragerme-
dium)
Gewassertempe-
ratur

Gewasserverlauf
Wasserscheiden

Luft

Nutzung,
Stoffein- u. —aus-
trag (O2, CO2)

Nutzung,
Stoffein- u. —aus-
trag (O2, CO2),
Reinigung

Staubbildung

Aerosole,
Luftfeuchtigkeit

chem. Reaktionen
von Schadstoffen,
Durchmischung,
O:2- Ausgleich
Strdmung,

Wind,

Luftqualitat

Stromungsverlauf

Klima

Beeinflussung durch
CO2 Produktion etc.
Atmosphérenbildung
(zus. mit Pflanzen)

Klimabildung,
Beeinflussung durch
O2 — Produktion,
CO2 — Aufnahme,
Atmosphérenbildung
(zus. mit Tieren)

Klimabeeinflussung
durch Staubbildung

Lokalklima,
Wolken, Nebel etc.

Lokal- u. Kleinklima

Beeinflussung ver-
schiedener Klimazo-
nen (Stadt, Land)

Klimabildung,
Reinluftbildung,
Kaltluftstrémung

Landschaft

Gestaltende Elemente

Strukturelemente,
Topographie,
Hbhen

Strukturelemente

Strukturelemente

Luftqualitat,
Erholungseignung

Element der gesamt-
asthetischen Wirkung

Naturlandschaft vs.
Stadt-/ Kulturland-
schaft
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11.2.9 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die mdgliche bauliche Entwicklung innerhalb des Baugebietes werden nur allgemein haufig
verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

11.3 Beschreibung der geplanten Mal3hahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert
oder ausgeglichen werden.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen nach derzeitigem Wissenstand ausge-
schlossen werden. Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen und Regelungen getroffen:
Grundfléchenzahl

Es erfolgt die Festsetzung der maximal zulassigen GRZ 0,4 bzw. 0,6 hierdurch wird ein fir
Mischgebiete Ublicher Versiegelungsgrad erreicht.

Versiegelung

Far die Befestigung von nicht stark frequentierten Zuwegungen und Zufahrten sind maoglichst
dauerhaft wasserdurchlédssige Materialien wie z. B. Okoporenpflaster, grol3fugiges Pflaster, Ra-
sengitterstein oder ahnliche Materialien zu verwenden.

Unter dem Begriff der Bodenversiegelung werden alle Formen einer nicht nattirlichen Bodenab-
deckung zusammengefasst. Trotz gesetzlichem Anspruch zum sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden, ist es fir besonders stark frequentierte Bereiche wie z. B. fir Platze und
Stral3en dennoch wichtig eine geeignete und zweckmalfiige Befestigung zu ermdglichen.

Im Hinblick auf die negativen Auswirkungen fur den Naturhaushalt ist es jedoch ein Unterschied,
ob die Flachen voll - oder teilversiegelt werden. So unterbindet eine Asphaltdecke (Vollversie-
gelung) beispielsweise nahezu vollstdndig eine Versickerung oder Verdunstung von Nieder-
schlags-wasser, wahrend z. B. eine gepflasterte Flache (Teilversiegelung) zumindest noch ein
gewisses Mal3 an Austauschvorgangen zwischen Erdreich und Atmosphére gestattet.

Aus genannten Griinden wird es fur erforderlich erachtet, die Vollversiegelung zu reduzieren
und an geeigneten Bereichen auf eine Versiegelung zu verzichten bzw. nur eine Teilversiege-
lung zu gestatten.

Gehdlzpflanzungen

Es werden Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen sowie zur Fassadenbegriinung getrof-
fen.

Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Auf die Moglichkeit der Nutzung von erneuerbaren Energien wird hingewiesen. Durch Verzicht
auf die Festsetzung der Gebaudestellung und das groRe Spektrum an unterschiedlichen Dach-
formen, ist die Ausnutzung der solaren Strahlungsenergie im gesamten Baugebiet gewahrleis-
tet.

Nicht besonders aufgefihrt werden MaBnahmen, die im Rahmen der Baueingabe durch andere
Verordnungen zu beriicksichtigen sind, wie z. B. Malinahmen zur Einhaltung der Energieein-
sparverordnung.

11.4 In Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten / Al-
ternativenprufung

Das Plangebiet weist nur eine geringe Bebauungsdichte mit einem hohen Anteil von unbebau-
ten Grundstiicken, Rasenflachen und sonstigen géartnerischen Nutzungen auf. Mit dem Bebau-
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ungsplan soll in diesem Quatrtier eine Nachverdichtung erméglicht werden und somit der Innen-
entwicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung eingeraumt werden. Der Bebauungsplan dient
somit gemal § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung und dem scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB, da mit der Bebauungsverdich-
tung der Siedlungsdruck auf Baugebiete an den Ortsrandern zumindest reduziert werden kann.
Auf eine vertiefende Alternativenprifung wurde daher verzichtet.

115 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die
aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind,
auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit,
Bevdlkerung, Kultur- und sonstige Sachguter

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder
Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische
Vielfalt, Natura2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige
Sachgiiter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind nicht zu erwarten.

12 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Der sudostliche Teilbereich des Bebauungsplanes ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 1a
.Gemeinde Welkers" von 1969 bauleitplanerisch erfasst. Unter Beachtung der seinerzeit guilti-
gen Baunutzungsverordnung (BauNVO 1962/1968) wéare grundséatzlich eine sehr hohe Ausnut-
zung der Baugebietsflachen grundsatzlich moglich, da fur die Anlage von Zufahrten, Nebenan-
lagen keine Begrenzung vorgesehen war. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 bzw. 0,6 wird
in diesem Bereich zukiinftig ein Mindestgrunflachenanteil gesichert.

Bauvorhaben im nordwestlichen Teilbereich des Bebauungsplanes werden derzeit nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beur-
teilt. In im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Flachen innerhalb von Siedlungen, die meistens
im Flachennutzungsplan als Bauflaichen gekennzeichnet sind), wo also kein Bebauungsplan
besteht, ist die Eingriffsregelung fir Vorhaben nicht anzuwenden (§ 18 Abs. 2 BNatSchG). Das
bedeutet, dass auf einem vollstandig unbebauten Grundstiick nach § 34 BauGB eine Neube-
bauung zuléssig ist, die sich am Gebietscharakter orientiert. Mit dem Bebauungsplan Nr. 17
wird die Zulassigkeit von Vorhaben gegeniiber der bisherigen Situation nicht wesentlich veran-
dert, aus diesem Grund werden MalRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt
nicht erforderlich.
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13 Zusaétzliche Angaben

13.1 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen (Monitoring) auf die Umwelt

Seit in Kraft treten des EAG Bau am 20.7.2004 sind die Gemeinden verpflichtet, die ,erhebli-
chen* Umweltauswirkungen (vgl. 8 4c BauGB), die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane
eintreten, zu Giberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friih-
zeitig zu ermitteln um in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Be-
reits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes muss sich die planaufstellende Gemeinde mit
der Frage befassen, welche MalRnahmen zur Uberwachung geeignet und zweckmaRig sind.
Das Gesetz fordert ausdriicklich, dass hierzu im Umweltbericht entsprechende Angaben zu ma-
chen sind.

Entsprechende Datengrundlagen ergeben sich aus eigenen Untersuchungen wéahrend der
Planaufstellung, durch die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie im Rahmen der Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange.

Nach den bisherigen Untersuchungen ergeben sich bei dem Plangebiet keine erheblichen Um-
weltauswirkungen; es werden keine der im Gesetz aufgefiihrten Schutzguiter ,erheblich beein-
trachtigt” und dies ist auch zukulnftig nicht zu erwarten.
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Tabelle 6: MaRnahmen des Monitorings
Betroffene Zu erwartende Be- Vorkehrungen zur MaRnahmen zur Monitoring /
Schutzgiter | eintrachtigungen be- Vermeidung und Uberwachung Zeitpunkt und
reits beim plangege- | zum Ausgleich von Abfolge
benen Zustand Beeintrachtigungen

Boden Verlust von belebtem | Verwendung wasser- | Uberprifung der | Spontane Uber-
Boden (Lebensraum, durchlassiger Materi- | Angaben des prufung wahrend
Puffer- / Filterfunktion) | alien zur Flachenbe- Bauantrages der Bauarbeiten
durch Versiegelung. festigung von Zuwege | bzw. des immis- | sowie Uberprii-

und —Zufahrten. sionsschutz- fung nach Durch-

Reduzierung des Ver- | rechtlichen Ge- fuhrung der kom-

siegelungsgrades. nehmigungsver- | pletten Baumal3-
fahrens. nahme.

Wasser Quantitativ mittlere Begrenzung der Bo- Uberpriifung der | Spontane Uber-
Beeintrachtigung denversiegelung Angaben des prufung wahrend
durch Versiegelung durch Verwendung Bauantrages der Bauarbeiten
offener Bodenflaichen | wasserdurchlassiger bzw. des immis- | sowie Uberpri-
(Verlust Versicke- Bodenbelage im Be- sionsschutz- fung nach Durch-
rungsflache); qualita- reich samtlicher Stell- | rechtlichen Ge- fuhrung der kom-
tive Beeintrachtigung platze und Zufahrten. | nehmigungsver- pletten Baumalf-
nicht zu erwarten. fahrens. nahme.

Verwendung der
vorgesehenen
Materialien.

Klima Kaum Beeintrachti- Reduzierung des Ver- | Uberpriifung der | Spétestens nach
gung von Kaltluftent- siegelungsgrades. Angaben des zwei Jahre.
stehung. Ein- und Durchgri- Bauantrages Im Anschluss
Beanspruchung von nung des Plangebie- | bzw. desimmis- | spontane unre-
,Vorbehaltsgebieten tes. sionsschutz- gelméaRige Kon-
fiir besondere Klima- rechtlichen Ge- trollen.
funktionen®. nehmigungsver-

fahrens.

Pflanzen Verlust von Griinland- | Neuanlage des Ge- Uberprifung der | Spéatestens nach

[Tiere flachen durch Uber- hélzriegels am Rand Angaben des zwei Jahren.
bauung und Versiege- | des Plangebietes. Bauantrages
lung. bzw. des immis-

Verlust von Gehdlzen. sionsschutz-
rechtlichen Ge-
nehmigungsver-
fahrens.

Sach- keine

guter/Bo-
dendenk-
maler
Land- Beeintrachtigung von Eingriinung / Durch- Uberprifung der | Spéatestens nach
schaftsbild, | Orts- und Land- griinung der geplan- Angaben des zwei Jahren.
Mensch und | schaftsbild ten Lagerhalle bzw. Bauantrages Im Anschluss
Erholung Schallemissionen. des Plangebietes. bzw. des immis- spontane unre-
Beschrankung auf La- | sionsschutz- gelméaRige Kon-
gerhaltung, Massiv- rechtlichen Ge- trollen.
bauweise zur Vermei- | nehmigungsver-
dung von Larm fahrens.
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Bei dem Monitoring-Konzept wurden die behordlichen Uberwachungsaufgaben nach Immissi-
onsschutzrecht, Wasserrecht, Bodenschutzrecht, Denkmalrecht und sonstigen Uberwachungs-
strukturen in zentralen Bereichen des Umweltschutzes nicht beriicksichtigt.

Sollten sich im Rahmen der Ausweisung und Bebauung des Gebietes oder durch Hinweise der
Behorden nach Abschluss des Verfahrens (8 4 Abs. 3 BauGB) unvorhergesehene erhebliche
Umweltauswirkungen ergeben, wird die Gemeinde Eichenzell prifen, ob sie erneut planerisch
tatig werden muss.

14 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der erforderlichen
Angaben

Gemal § 2a BauGB muss, bis auf wenige Ausnahmen, jedem Bauleitplanverfahren ein Um-
weltbericht beigefligt werden. Die Aufgabe des Umweltberichtes ist es, die Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf die Umwelt nachvollziehbar darzustellen und so die Vermeidung bzw.
Verringerung von Beeintrachtigungen sowie die Abwégung aller gemal 8 1 BauGB zu berick-
sichtigenden Belange zu ermdglichen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung eines Mischgebietes zu
schaffen, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 Ortsteil Welkers, Bereich ,Waltgerstral3e / Ortsmitte* beschlossen. Der Be-
bauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 4,5 ha.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 beabsichtigt die Gemeinde Eichenzell die ungeordnete stadte-
bauliche Situation in diesem Teil des Ortskerns von Welkers zu beseitigen und die bauliche
Entwicklung neu zu ordnen. Das Plangebiet weist im Uberwiegenden Teil eine geringe Bebau-
ungsdichte mit einem hohen Anteil von unbebauten Grundsticken und géartnerischen Nutzun-
gen auf, es soll daher eine Nachverdichtung ermoéglicht werden. Weiterer Anlass der Planung
sind konkrete Bestrebungen zur Neuansiedlung von Nutzungen auf bisher unbebauten Grund-
stiicken, die den bestehenden Charakter des Gebietes und das Nebeneinander von Wohnge-
bauden und nicht stérendem Gewerbe auf Dauer nicht beeintrachtigen. Nicht zuletzt ist es stad-
tebauliches Ziel, die Ansiedlung solcher Nutzungen zu verhindern, die stadtebaulich nicht er-
winscht sind.

Da die vorliegende Planung auf3erhalb von Natura-2000-Gebieten stattfindet und der Wirkungs-
raum der Planung nicht an jene reicht, sind keine erheblichen Einschrankungen oder erhebliche
negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete und Vogelschutzge-
biete gegeben.

Das Plangebiet hat keine maf3gebliche Bedeutung fiir die menschliche Erholung, daher ergeben
sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Aspekt ,Erholung".

Kulturglter werden durch die Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
AusgleichsmafRnahmen sind fur die Planung im Innenbereich nicht erforderlich.

Im Rahmen des Monitorings kann die Gemeinde Eichenzell im vorliegenden Fall nicht viel mehr
tun, als die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer
verantwortungsvollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatz-
punkt ist, festzustellen, ob die MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft umgesetzt werden und die Festsetzungen des Bebauungsplanes
eingehalten werden.
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Anlage 1:

BauGB

BauNVO

BImSchG

BNatSchG

EAG-Bau

FISt
FStrG

GFZ
GRZ
HBO

0. NHN
WHG

Abkurzungsverzeichnis und Erlauterungen

Baugesetzbuch i.d.F. d. Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) m. W. v. 24.10.2015

Baunutzungsverordnung i.d.F. d. Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt
geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Bundes-Immissionsschutzgesetz - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnli-
chen Vorgangen. Inkrafttreten der letzten Anderung 08.09.2015 (Art. 627 VO vom
31.08.2015)

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege. Vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 421 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist

Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien (Europarechtsan-
passungsgesetz Bau - EAG Bau) vom 24.06.2004

Flurstlick

Bundesfernstralengesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. |
S. 1206), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 14. August 2017
(BGBI. 1 S. 3122)

Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl

Hessische Bauordnung i.d.F. d. Bek. vom 15.01.2011 (GVBI. IS. 46, 180), geéandert
durch Gesetz vom 21.11.2012 (GVBI. | S. 444)

uber Normalhéhennull

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das durch Artikel 1
des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972) geandert worden ist; zuletzt
geéndert durch Art. 12 G v. 24.5.2016 | 1217
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ANLAGE 2 - Gehdlzauswabhl
Artenauswabhl fur standortgerechte Geholze (unvollstandige Liste):

Baume

Buche - Fagus sylvatica, Stieleiche - Quercus robur, Traubeneiche - Quercus petraea, Vogel-
kirsche - Prunus avium, Esche - Fraxinus excelsior, Bergahorn - Acer pseudoplatanus, Spit-
zahorn - Acer platanoides, Feldahorn - Acer campestre, Hainbuche - Carpinus betulus, Vogel-
kirsche - Prunus avium, Traubenkirsche - Prunus padus, Salweide - Salix caprea, Winterlinde -
Tilia cordata, Zitterpappel -Populus tremula, Hangebirke - Betula pendula, Eberesche Sorbus
aucuparia

Straucher

Hasel - Corylus avellana, Weil3dorn - Crataegus monogyna, Rosen - Rosa canina, R. tomen-
tosa, R. rubiginosa, R. dumetorum, Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum, Hartriegel - Cor-
nus alba, Gewdhnlicher Schneeball - Viburnum opulus, Schwarzer Holunder - Sambucus nigra,
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica, Himbeere - Rubus idaeus, Schwarzdorn - Prunus spinosa,
Brombeere - Rubus fruticosus, Faulbaum — Frangula alnus, Stachelbeere -Ribes uva-crispa.

Selbstklimmer und Ranker (Fassadenbegriinunq)

Bergwaldrebe - Clematis montana rubens, Goldwaldrebe - Clematis tangutica, Knéterich - Fall-
opia aubertii, Efeu - Hedera helix, Hopfen - Humulus lupulus, Waldgeif3blatt - Lonicera caprifo-
lium, Waldgeif3schlinge - Lonicera periclymenum, Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia,
Wilder Wein - Parthenocissus tricuspicata, Blauregen - Wisteria sinensis, Waldrebe - Clematis
vitalba,

Obstgeholze

Apfel

Bismarckapfel, Hilde, Himbacher Griiner, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Kanadarenette, Lohrer
Rambour, Rheinischer Bohnapfel, Schafsnase, Winterzitronenapfel, Winterrambour, Bittenfel-
der Samling, Brauner Matapfel, Renette, Boskoop, Ditzels Rosenapfel, Erbachhofener, Freiherr

von Berlepsch, Geheimrat Dr. Oldenburg, Gelber Edelapfel, Gewlrzluiken, Goldparméane, Gra-
vensteiner, WeilRer Klarapfel

Birnen

Alexander Lukas, Kostliche von Charneu, Bosc’s Flaschenbirne, Madame Verte, Clapps Lieb-
ling, Neue Poiteau, Gellerts Butterbrine, Nordh&auser Winterforelle, Grafin von Paris, Griine
Jagdbirne, Pastorenbirne, Gute Graue, Gute Luise, Schweizer Wasserbirne, Williams Christ

SiRkirschen

Buttners Rote Knorpelkirsche, Grol3e Prinzessin, GroRe Schwarze Knorpelkirsche, Haumdller,
Hedelfinger, Kdnigskirsche, Oktavia, Regina, Schmahlfelds Schwarze, Schneiders spate Knor-
pelkirsche, Teickners Schwarze

Pflaumen

Zimmers Frihzwetschge, Bihler Friihzwetschge, GroRe Griine Reneklode, Hauszwetschge in
Typen, Nancy Mirabelle, Wangenheims Frithzwetschgen

sowie
Walnuss
Speierling
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Anlage 3: Bestandsplan
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Anlage 4: Bebauungsplan Nr. 1a ,Gemeinde Welkers" von 1969
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