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Teil A — Allgemeine Begrundung

1. Vorbemerkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage der aktuellen Fassung des Baugesetzbuches
in der Bekanntmachung der Neufassung vom 03.11.2017, zuletzt geédndert durch Gesetz vom
04.01.2023.

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung beizufligen.
In der Begrindung sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentliche
Auswirkungen der Planung darzulegen.

Weiterhin ist dem Entwurf der Begrindung ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
beizuflgen.

2. Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat am 15.02.202_4 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 11, OT Ldschenrod ,Im Oberfeld — 2. BA — 1. Anderung“ gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
(Baugesetzbuch) gefasst.

Das Plangebiet liegt am sldlichen Siedlungsrand des Ortes Loschenrod sowie dstlich der L 3430.
Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke Gemarkung Léschenrod
Flur 4:

o Flst. 26/15, 26/16, 27/6, 2717, 33/6, 33/7, 33/8, 45/1, 45/2, 46/1, 46/2, 47, 48

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 37.600 m2 Der Geltungsbereich ist aus
nachstehender Abbildung ersichtlich:
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Geltungsbereich Bebauunqsplan Nr. 11 oT Loschenrod "Im Oberfeld - II. BA - 1. Anderung"
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3. Grundlagen, Veranlassung und Planziel

Fir den gesamten Geltungsbereich gibt einen rechtskraftigen Bebauungsplan. Dessen Festsetzungen
sollen in weiten Teilen Ubernommen werden. Zusatzlich soll in einem Teil des Bebauungsplans die
Errichtung von Freiflachen-Photovoltaik-Anlagen mdglich sein. In einem anderen Bereich soll die
Errichtung von Freiflachen-Photovoltaik-Anlagen ausgeschlossen werden, sofern sie nicht Bestandteil
einer betrieblichen Struktur ist.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 11 beabsichtigt die Gemeinde Eichenzell, hochwertige potentielle
Gewerbeflachen langfristig zu sichern und die bauliche Entwicklung in diesem Bereich neu zu ordnen.
Das Plangebiet weist im (iberwiegende Teil eine maRige Bebauungsdichte mit einem Anteil an
unbebauten Grundstiicken und zum Teil groRen Grinflachen auf.

Neben den Festsetzungen zur Nutzung solarer Energie ist ein weiteres Ziel der Planung, die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben auf einzelnen Grundstiicken gemaR § 8 BauGB zu ermdglichen Der
stadtebauliche Schwerpunkt soll auf einer gewerblichen Nutzung liegen. Nicht zuletzt ist es
stadtebauliches Ziel, die Ansiedlung von Nutzungen zu verhindern, die stadtebaulich nicht erwlinscht
sind.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen, Uberwiegenden gewerblichen Bebauung sowie unter
Beachtung der kiinftigen Gebietsentwicklung wird das Plangebiet als Gewerbegebiet gemal § 8 BauGB
festgesetzt und somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung der nach § 8 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen ermdglicht. Nutzungen gemaB § 8 Abs. 3 Satz 2 sowie
Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen.
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4. Planverfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom ..... bis....

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom ... gemaR § 4
Abs.1 BauGB beteiligt.

Die offentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum vom ... bis einschlieBlich ... Dies entspricht einer
Auslegungsfrist von 30 Tagen.

5. Ubergeordnete Planungen
5.1 Regionalplan 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 Funktionen. 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, Léschenrod,
Rénshausen, Rothemann und Welkers. Der Ortsteil Loschenrod liegt damit im Einzugsbereich des
Oberzentrums Fulda. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als ,Vorranggebiet Gewerbe*
ausgewiesen.
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5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell ist der Geltungsbereich des
Plangebiets als ,Gewerbeflache® nach § 1 Abs, 1 Nr. 3 BauNVO sowie als Ablagerungsflache dargestellt.

Der Bebauungsplan wird daher gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

5.3 Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans der Gemeinde Eichenzell ist das Plangebiet als Gewerbe
ausgewiesen.

9.4 Bebauungsplane
Im Plangebiet gibt es bisher einen rechtskraftigen Bebauungsplan.

e Nr. 11, Im Oberfeld - II. Bauabschnitt*
Der oben aufgefiihrte Bebauungsplan soll durch den neuen Bebauungsplan tberplant werden.
9.5 Wasserschutzgebiete

Naturschutzgebiete nach Naturschutzrecht werden durch die Planung nicht berGhrt.

Es liegen keine Wasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiete im Plangebiet.
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5.6 Denkmalschutz

Im Planbereich bzw. im naheren Umfeld befinden sich keine Kulturdenkméler nach § 2 Abs. 1 Hess.
Denkmalschutzgesetz. Manahmen bedirfen der Genehmigung durch die Denkmalschutzbehdrde.

6. Stadtebauliche Situation und Bestandsbeschreibung

6.1 Nutzungsstruktur

Das Nutzungsumfeld wird durch kleinteilige gewerbliche Nutzung gepragt. Im Plangebiet gibt es mehrere
grofRe Bauliicken. Eine Haldenabdeckung einer ehemaligen Deponie ist als kiinstlicher Hiigel erkennbar.
Am sudlichen Rand schlielt ein lokaler Erschliefungsradweg nach Kerzell und die Nachbargemeinde
Neuhof an.

6.2 Gelandeverhaltnisse und Boden

Der Geltungsbereich liegt an der tiefsten Stelle auf 282 m.i.NN. Der Hochpunkt liegt bei 296 m.U.NN.
Die Gelandetopographie ist sehr bewegt und durch Gelandemodellierung stark anthropogen Uberpréagt.
Die hochste Neigung liegt im nordwestlichen Bereich.

Gemeinde Eichenzell

Bauverwaltung
Stand Januar 2024
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6.3 Immissionen und Emissionen

Vorbelastungen gehen von der Nutzung als Gewerbegebiet sowie der Autobahn A66 und der
Bundestralle 27 aus. Eine erhdhte Belastung durch den motorisierten Individualverkehr ist nicht zu
erwarten, da es sich hier nur in einem geringen Umfang um Durchfahrtsverkehre handelt.

Aus den genannten Griinden erfolgt eine Ausweisung als Gewerbegebiet. Der Bebauungsplan gilt damit
als aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt. Dieser sieht an dieser Stelle eine Wohngebiets-
bzw. Mischgebietsflache vor.

6.4 Ablagerungen und Kampfmittel

Nach Auswertung des Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans sind innerhalb des Plangebietes
keine Ablagerungen oder Altlastenverdachtsfalle bekannt. Die Halde selbst wird als ehemalige Deponie
gefiihrt und gilt als solche abgewickelt und ordnungsgemaf verdeckt und renaturiert.

6.5 Verkehrliche Erschlielung
6.5.1 Stralenverkehr und fullaufige ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch StraBe ,Im Oberfeld“ in ausreichendem MaRe verkehrlich erschlossen.
Zusatzliche ErschlieBungen sind nicht vorgesehen. Bestehende nicht-gewidmete Nebenstrallen werden
baurechtlich gesichert und bleiben bestehen.

6.5.2 Ubergeordneter Verkehr

Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich das Autobahnkreuz Fulda-Sid sowie die Autobahn AG6.
Ostlich verlauft die BundesstraRe 27.

7. Stadtebauliche Planung
7.1 Alternativenprifung

Das Plangebiet weist eine durchschnittliche Bebauungsdichte mit einem moderaten Anteil von
unbebauten Grundstlicken, Rasenflachen und sonstigen gartnerischen Nutzungen auf. Mit dem
Bebauungsplan ist keine Nachverdichtung vorgesehen. Trotzdem ermdglicht der Bebauungsplan eine
moderate Weiterentwicklung des Gebietes. Damit wird der Innenverdichtung Vorrang vor der
Aulenentwicklung eingeraumt. Der Bebauungsplan dient somit gemal® § 1 Abs. 5 BauGB einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem schonenden Umgang mit Grund und Boden nach §
1 a Abs. 2 BauGB, da mit der Bebauungsverdichtung der Siedlungsdruck auf neue Gewerbegebiete an
den Ortsrandern zumindest reduziert werden kann. Auf eine vertiefende Alternativenprifung wurde daher
verzichtet.
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7.2 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung Begriindung

GE - Gewerbegebiet Das Gebiet wird aufgrund der baulichen
Realitdten vor Ort sowie der beabsichtigten
zukunftigen Entwicklung als Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Gemal § 8 Abs.
1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend
der  Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

Auf Grundlage des § 8 BauNVO sind im Baugebiet
allgemein zulassig:

e (Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe

o (Geschéfts- Biro- und
Verwaltungsgebaude

e Tankstellen
e Anlagen fur sportliche Zwecke

Auf der Grundlage des § 8 Abs. 3 BauNVO sind
folgende Nutzungen ausnahmsweise zulassig

e Wohnungen fir  Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie far
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
sind die Ubrigen nach § 8 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen
fur  kirchliche,  kulturelle,  soziale  und
gesundheitliche Zwecke sowie
Vergniigungsstatten) ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen ist die Errichtung von
Freiflachen-Photovoltaik-Anlagen.
Ausgenommen sind Anlagen, die einen
betrieblichen ~ Zusammenhang haben und
mindestens 75% des produzierten Stroms
innerbetrieblich verbrauchen.




Gemeinde Eichenzell, Bauverwaltung, Entwurfstand August 2023

Einzelhandel und GroBhandel, der sich wie
groRflachiger  Einzelhandel — auswirkt, st
unzulassig.

Ausnahmsweise kOonnen Betriebe mit den

nachfolgenden, nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ,Baustoffe, Bau- und
Ausbaumaterialien, Brennstoffe, Reifen,

Gartenbedarf, Autos, Campingwagen, Mobel oder
Teppichbdden® unterhalb der Schwelle zur
GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO
zugelassen  werden.  Daneben  kdnnen
Verkaufsflachen dann zugelassen werden, wenn
sie sich innerhalb von produzierenden,
reparierenden oder installierenden Betrieben
befinden und zur Vermarktung eigener oder
weiterverabeitender  Erzeugnisse erforderlich
sind. Die Verkaufsflache darf in diesen Fallen nur
einen untergeordneten Teil der Betriebsflache von
max. 15% der in Nutzung befindlichen,
Uberbauten Grundstiicksflache und insgesamt
nicht mehr als 200 gm pro Betrieb einnehmen.

MaR der baulichen Nutzung Bei der Festsetzung des Males der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan sind stets die
Grundflachenzahl  oder die  GroRe  der
Grundflache der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne Ilhre
Festsetzungen offentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt
werden konnen (§ 16 Abs. 3 BauNVO).

Zum MalR der baulichen Nutzung werden die
Grundflachenzahl, die  Geschossflachenzahl
sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur
Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb
des Plangebiets.

GRZ=0,8 Die GRZ gibt an, wie viel m* Grundflache je m?
Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Das Mal der baulichen
Nutzung ergibt sich aus der Verbindung der GréRe
der Grundstiicksflache mit der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ). Ist die in der
Planzeichnung ausgewiesene Flache geringer als
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die festgesetzte GRZ, so ist die Planzeichnung
mafgeblich.

Aufgrund  der gewerblichen  Nutzung in
Verbindung mit den erforderlichen Stellplatzen
wird eine Grundflachenzahl von 0,8 GRZ
festgesetzt. Die Dichte soll der zukinftigen
Bebauung des Bestandes entsprechen.

Die Uberschreitung der Grundfldchenzahl im
Sinne § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO istim gesamten
Gemeindegebiet zulassig. Die gewahlte GRZ von
0,8 entspricht den Festsetzungen der bisher
rechtskraftigen Bebauungsplane.

GFZ=1,6 Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m?
Geschossflache je m? Grundstlicksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die
Festsetzung der Geschossigkeit und der
Gebaudehohe erfolgt einheitlich mit  zwei
Vollgeschossen. Die Gebaudehohen werden je
nach Dachart separat festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse = Il

Hohe baulicher Anlagen Die maximal zulassige Traufh6he betragt 9,00 m.

Die maximale Firsthohe wird mit 12.00 m
festgesetzt.

Fur Geschosse mit Aufenthaltsraumen kénnen mit
Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare
Stellen als zweiter Rettungsweg nur bis zu einer
Briistungshohe von 8,00 m bericksichtigt werden.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Bauweise Es wird grundsatzlich eine ,offene‘ Bauweise
festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes sind
Baukorper mit mehr als 25.00 m Lange
architektonisch zu gliedern.

Baugrenzen Die Flachen von Hauptbaukdrpern werden durch
die Darstellung von Baugrenzen bestimmt.

Stellplatze ~ sowie Nebenanlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart
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nicht widersprechen, kdnnen auch aullerhalb der
Baugrenzen zugelassen werden.

Flachen flr den Ablagerungen (§4 PlanZV) Im Plangebiet wird eine Flache fiir Ablagerungen
festgesetzt.

Die Ausweisung erfolgt zur baurechtlichen
Sicherung des dortigen Bestandes und der
vorherrschenden Nutzung.

Umgrenzung  von  Flachen  fir  die | Die Ausweisung erfolgt auf Grundlage der
Wasserwirtschaft und den Brandschutz bestehenden Loschteiche




