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Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der vorliegende Umweltbericht behandelt den Bebauungsplan Nr. 18, ,Bucheller im Ortsteil Welkers der
Gemeinde Eichenzell.

Bisher existieren keine Bebauungsplédne innerhalb des Vorhabengebiets. Die baurechtliche
Genehmigungsfahigkeit ergibt sich derzeit aus den Vorgaben des § 35 BauGB (Bauen im AulRenbereich).
Bauvorhaben sind damit nur dann genehmigungsfahig, wenn sie der Land- und Forstwirtschaft dienen
oder unter eine sonstige Privilegierung nach § 35 BauGB fallen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 18 beabsichtigt die Gemeinde Eichenzell die stadtebauliche Situation in
diesem Teil des Ortes Welkers neu zu ordnen. Zukinftig soll sich die Genehmigungsfahigkeit von
Vorhaben nach den Vorgaben des Bebauungsplans richten.

Standort des Bauleitplans

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18, OT Welkers "Bucheller”
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Das Plangebiet der Bauleitplanung liegt am westlichen Rand des Ortsteils Welkers entlang der
Vogelsberger Strale.
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1.2 Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

W A | | Nutzungsschablone
At 0o boubches Gomchomnghed
03 (@3]
Flur 10 ! 2 Gz
0 |
Boawnse Cectert

Flar 11

h—

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht eine GFZ von 0,3 und eine GRZ von 0,5 vor. Auch dem bisher
unbeplanten Innenbereich kann diese Grundflachenzahl zugeschrieben werden. Durch die vorliegende
Bauleitplanung wird die tatséchliche Grundflachenzahl nicht erhéht. Allerdings wird auf den nicht bebauten
Grundstiicke neues Baurecht geschaffen, sodass ein Ausgleich notwendig ist.
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Verkehrsflachen

Schwarzplan
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2.1

Im Plangebiet des Bebauungsplans ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachenangaben in Hektar (ha, gerundet)
Allgemeines Wohngebiet 2,3 ha
Zwischensumme 2,3 ha

Uberbaubare Grundstiicksfléche (GRZ 0,5 bzw. 0,6) 1,65 ha

Bestand und Planung

Nicht iberbaubare Grundstiicksfléche 0,65 ha

Bestand und Planung

Verkehrsflachen 0,3 ha

Griinflachen 0,0 ha

Gesamtflache Geltungsbereich 2,6 ha

Ziele des Umweltschutzes

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich in der Beurteilung der Auswirkungen der im Bauleitplan

fixierten

Siedlungs-/Infrastrukturentwicklung  an

den in den Fachgesetzen dargestellten

umweltgesetzlichen Zielen und Vorgaben und den nachfolgenden bergeordneten raumordnerischen

Zielvorgaben und Fachplanungen.
Fachgesetze

In Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind:

Gesetz

Ziele und Grundsétze

Baugesetzbuch (BauGB)

Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, Schaffung
gesunder Wohn-/ Arbeitsverhaltnisse, Gewahrleistung
einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozial-
gerechten Bodennutzung, Sicherung einer menschen-
wirdigen Umwelt, sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden, Nacherdichtung/ Manahmen zur
Innenentwicklung, Vermeidung erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes / Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege
(BNatSchG) erganzt durch Hess. Ausflihrungsgesetz
zum BNatSchG (HABNatSchG)

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft, Erhalt, Schutz der gesetzlich geschiitzten
Biotope, wildlebenden Tier- und Pflanzenarten
(Artenschutz), Prifung der Vertraglichkeit mit
Natura2000-Gebieten, Eingriffsregelung

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgénge
(BImSchG)

Schutz vor schadliche Umwelteinwirkungen (u.a. Larm,
Schadstoffe, Gertliche), Vermeidung schadlicher
Umwelteinwirkungen fir den Menschen, Erhaltung der
bestmdglichen Luftqualitat

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Boden-
veranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(BBodSchG), ergénzt durch Hess. Gesetz zur
Ausfilhrung des BBodSchG und zur Altlastensanierung
(HAItBodSchG)

Sicherung der 6kologischen Leistungsfahigkeit der
Bdden, Erhalt der Bodenfunktionen, Abwehr schadlicher
Bodenveranderungen, Sanierung von Altlasten

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG),
erganzt durch Hessisches Wassergesetz (HWG)

Sicherung von Gewassern als Bestandteil des
Naturhaushalts, Schutz/Renaturierung von Gewassern,
Einhaltung von Gewasserrandstreifen,
Niederschlagsversickerung, Uberschwemmungsschutz,
Erhalt der Grundwasserqualitat
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2.2

Fachplane

Regionalplan Nordhessen 2009
Der Regionalplan Nordhessen (2009) weist fiir das Planungsgebiet ,Vorranggebiet Siedlung Bestand®
aus.

Die Planung widerspricht somit nicht den im Regionalplan konkretisierten Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.

Flachennutzungsplanung

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell ist der Geltungsbereich des
Plangebiets im mittleren Teilbereich als ,gemischte Bauflache* nach § 1, Abs.1 Nr. 2 BauNVO und
dargestellt.

Abbildung: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan 2020 der Gemeinde Eichenzell

Entwurf | Mai 2024
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3.1

3.2

3.3

Bebauungsplanung
Im Plangebiet gibt es bisher keinen Bebauungsplan.

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

Standort

Lage, Topographie
Die Planungsflache liegt in der Gemeinde Eichenzell am westlichen Ortsrand des Ortsteils Welkers. Sie
besitzt eine Grofke von ca. 2.6 ha.

Naturrdumlich gehort die Flache zum Osthessischen Bergland und hier zur Haupteinheit Kuppenrhon,
Untereinheit Westliches Rhénvorland. Das Planungsgebiet liegt in einer Hohe von ca. 291 m Gber NN bis
ca. 315 m uber NN. Das Gelande fallt in einer Stid-Nordrichtung ab. Insbesondere im sudlichen
Geltungsbereich fallen starke Neigungsverhéltnisse (nach Norden geneigter Hang) auf.

Nutzung, Bestand

Das Plangebiet wird hinsichtlich seiner Nutzung durch Wohnen geprégt. Die Vogelsberger Stralie fungiert
als HaupterschlieRungsstrale und fangt einen Grolteil des Durchgangs- sowie wohnortnahen Verkehrs
auf. Griinflachen im Geltungsbereich des Plangebietes werden als Weideland beziehungsweise Garten
genutzt.

Schutzgebiete / gesetzlich geschiitzte Biotope

Naturschutz- / Landschaftsschutzgebiete oder sonstige nach Hess. Naturschutzgesetz ausgewiesene
Schutzflachen oder Einzelbiotope werden durch das Planungsvorhaben weder in Anspruch genommen
noch beeintrachtigt.

Entwurf | Mai 2024
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4.1

4.2

4.3

Beschreibung des Umweltzustands und der ermittelten
Umweltauswirkungen

Arten und Biotope

Zustand: Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb eines bestehenden Siedlungsgebiets mit homogener
Nutzung und ist zum Teil bebaut. Es gibt groRe unbebaute Grundstiicke, jedoch I&sst die Nutzungsstruktur
keinen Ruckschluss auf geschitzte Arten zu. Die bestehenden Freiflachen werden regelmaRig gemaht.
Wilde Heckenstrukturen oder unkontrollierter Aufwuchs sind nicht erkennbar.

Entlang der Vogelsberger Strale befindet sich aufgrund der Hanglage Straenbegleitgriin, im nordlichen
Bereich eine Baumgruppe mit heimischen Laubgehélzen sowie vereinzelt Solitarbaume.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung flir das Schutzgut Arten und Biotope.
Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die aktuelle Nutzung

Verandert und ausgedehnt. Die Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, wie z.B. die Gestaltung der nicht versiegelten Grundstiicksflachen mit Anpflanzung
von standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen und der Erhalt der Baumreihe und Einzelgehdlzen
garantieren weiterhin eine Grunddurchgrinung. Von einer Erhéhung des Biotopwerts ist nicht
auszugehen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut anzunehmen, jedoch wird der
Versiegelungsgrad zunehmen.

Wasser

Zustand: Natlrliche Oberflachengewasser sind innerhalb des Planungsgebiets nicht vorhanden. Auch
liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans auferhalb von amtlich festgesetzten und geplanten
Wasser- und Heilquellenschutzgebieten.

Auf Grund der Vorbelastungen durch die Wohnnutzung kommt dem Plangebiet beziiglich Grundwasser
eine geringe Bedeutung zu.

Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die aktuelle Nutzung nicht verandert, aber
ausgedehnt. Eine planerische Nachverdichtung findet statt. Vorhandene Bauliicken konnten ohne
vorliegende Bauleitplanung nicht bebaut werden. Es sind jedoch keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut anzunehmen.

Geologie, Boden

Zustand: Nach dem Geologie Viewer Hessen (HLNUG, 202) ist das Plangebiet dem geologischen
Strukturraum ,Mesozoisches Gebirge* (1. Ordnung), ,Mesozoische Schollen (2. Ordnung), ,Osthessische
Buntsandstein-Scholle® (3. Ordnung) zuzuordnen. Damit bilden Sandsteinformationen den geologischen
Sockel des Plangebietes.

Im Bodenviewer von Hessen (HLNUG, 2024) bleibt das Plangebiet weitgehend unbewertet, da es sich um
bestehende Siedlungsflache handelt. Lediglich eine unbebaute Flache erhalt eine Bewertung. Danach
kommt der zentralen Freiflache eine geringe Bedeutung im Rahmen der Bodenfunktionsbewertung flir die
Raum- und Bauleitplanung (HLNUG, 2024) zu (siehe Abbildung unten).
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Bodenschutz in der Planung
Bodenfunktionsbewertung
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Abbildung: Auszug aus der Karte ,Bodenschutz in der Planung®, Bodenviewer Hessen

Natur- oder kulturhistorisch bedeutsame Béden sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Generell haben
Bdden aufgrund ihrer Eigenschaften und den daraus resultierenden Funktionen eine hohe Bedeutung fiir
den Naturhaushalt (z.B. Filter- oder Pufferfunktion, Biotopentwicklungspotential). Diese Bedeutung kann
den Bauliicken sowie den Griinflachen im Geltungsbereich des Plangebiets zugesprochen werden.
Insgesamt hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Boden.

Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die aktuelle Wohnnutzung ausgedehnt.
Es sind daher Auswirkungen auf das Schutzgut anzunehmen. Bestehende Freiflachen und Baullicken
kénnen von einer Neubebauung und damit von Versiegelung und Verlust von bisher offener Bodenflache
betroffen sein.

Klima

Zustand: Das Mikroklima im Planungsgebiet entspricht dem eines gemischt genutzten bzw. gewerblich
genutzten Siedlungsgebiets in Ortsrandlage. Die bebauten Flachen mit eher geringem Gehdlzanteil
besitzen keine Bedeutung fir die bioklimatische Ausgleichs- und Filterfunktion, wobei die vorhandene
Baumreihe und groe Einzelbdume positive Auswirkungen auf das Mikroklima bewirken (Verschattung,
Verdunstung, Kiihlleistung). Das Plangebiet ist aufgrund seiner Nutzung nicht als potentielles Kalt- oder
Frischluftentstehungsgebiet anzusprechen.

Auswirkungen: Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut anzunehmen.

Entwurf | Mai 2024
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4.5

4.6

4.7

Orts- und Landschaftsbild
Zustand: Das Planungsgebiet ist Teil der Ortschaft Welkers

Im s[.j.dlichen Bereich wird das Ortsbild durch die Hanglage und die dortige bestehende Bebauung geprégt.
Der Ubergang ins Offenland erfolgt unmittelbar an der letzten Bebauung.

Im nérdlichen Bereich handelt es sich um Flachen gepragt durch weitgehende Einzelhausbebauung sowie
ehemalige kleinbauerliche Nebenerwerbsbetriebe.

Besondere Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hat die bestehende Autobahnbriicke.

Auswirkungen: Die Aufstellung des Bebauungsplans bringt keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut mit sich, da bestandssichernde MalRnahmen getroffen werden.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Zustand: Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler.

Auswirkungen: Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Sonstige wirtschaftliche Werte werden durch die Uberplanung nicht beeintrachtigt.

Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

Zustand: Flr das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und Erholungsfunktion sowie L&rm relevant.
Hauptldrmemittent ist die bestehende Autobahnbriicke. Diese befindet sich an jedem Punkt des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans mindesten 150 m entfernt. Sonstige L&rmemittenten die Uber die

Entwurf | Mai 2024
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4.8

5.1

5.2

5.3

normale Wohnnutzung hinausgehen sind nicht vorhanden.

Die sonstige Larmsituation entspricht der eines Wohngebiets mit Immissionen von Wohnen und Verkehr.

Auswirkungen: Durch die Bauleitplanung sind keine zusatzlichen Larmemissionen zu erwarten. Der
bestehende Larm durch die Autobahn wird (ber entsprechende Festsetzungen im Baubereich
abgemildert.

Wechselwirkungen

Naturgemaf bestehen zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts und damit zwischen den hier
betrachteten Schutzgutern Wechselbezlge. Diese beeinflussen sich gegenseitig in vielfaltiger Weise und
in unterschiedlichem MaR. Insbesondere die Schutzglter Boden, Wasser, biologische Vielfalt und
ortliches Klima sind Uber Wirkungszusammenhange funktional eng verbunden. Dartiber hinaus sind
beispielsweise (meist positive) Wirkungen der biologischen Vielfalt auf den Menschen oder auf das Land-
schaftsbild bekannt. Umgekehrt wirkt der Mensch mit seinen Aktivitdten (Bauen, Erholung, Verkehr,
Landwirtschaft efc.) meist negativ auf die Schutzglter Arten / Biotope, den Boden oder den
Wasserhaushalt.

Besonders der Wirkungspfad Boden-Wasser ist in den unversiegelten Bereichen oftmals trotz
gartnerischer oder landwirtschaftlicher Nutzung noch intakt. Durch die angestrebte Planung kann in den
Bereichen der Baullicken der Wirkungspfad verloren gehen.

Weitere Belange des Umweltschutzes

Abfalle und Abwasser

Im Plangebiet fallen bereits Abfalle und Abwéasser aus privater Nutzung an, die fachgerecht entsorgt
werden. Die Abwasser werden Uber die vorhandene Kanalisation in einer Klaranlage entsorgt. Eine
Anderung durch die Aufstellung der Bauleitplanung ist nicht zu prognostizieren.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien
Das Thema wird durch die Planung nicht ausgeschlossen.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Im Zuge mdglicher Bauvorhaben auf vorhandenen Baullicken werden voraussichtlich allgemein
zugelassene Techniken und Stoffe gemaR der fachlichen Praxis angewandt bzw. eingesetzt.

Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine ,Null-Variante* beinhaltete einen Verzicht auf die stadtebauliche Planung. Eine Bebauung
vorhandener Bauliicken ware auf Grundlage der bestehenden Bebauungsplane oder des § 34 BauGB
nicht maglich.
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7.1

8.1

8.2

8.3

Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen

Die unbeplanten Flachen des Plangebiets sind dem AuRenbereich zuzuordnen und kénnen daher geman
§ 34 Baugesetzbuch keiner Bebauung zugeflinrt werden.

Die Uberbaubare Flache erhoht sich. Damit ist ein Eingriffs-Ausgleich notwendig.

Flachenbilanz/ Kompensationsbedarf

Bilanziert werden die den Bauflachen zugefilhrten Bestandsflachen Gemarkung Welkers, Flur 11,
Flurstiick 3 (teilweise), 4/6 (teilweise), 4/5, 6/4, 6/3, 6/2, 6/1, 5 sowie Flur 10, Flurstiick 31 (teilweise).

Bestand: ca.
Intensivwiese: 7.800 m?

Planung: WA max. Versiegelung (GRZ 0,3 + 2 GRZ = 0, 45) 45 % = 3.510 m?

Mit der Planung wird nach den Festsetzungen eine Neuversiegelung von insgesamt ca. 3.510 m?
zulassig, die extern kompensiert werden muss. Externe Ausgleichsmalinahmen werden im weiteren
Verfahren mit der Naturschutzbehérde beim LK Fulda abgestimmt.

Zusatzliche Angaben

Verfahren der Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltpriifung erfolgte verbal - argumentativ mit einer dreistufigen Bewertung der Bedeutung des
Planungsgebiets fiir das Schutzgut sowie einer dreistufigen Bewertung der Auswirkungen auf Schutzgiter
(gering, mittel, hoch). Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die
Schutzglter ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen. Technische Llcken oder fehlende
Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, bendétigte Unterlagen waren verfigbar.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu iberwachen. Damit sollen insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe
ergriffen werden. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Fest-
setzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Mallnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4.

In der Praxis sind Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung wie Eichenzell auf Informationen der
Fachbehorden aullerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Die Behdrden haben gemaR § 4, Abs. 3
BauGB nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans die Gemeinde zu unterrichten,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchflihrung des Bauleitplans erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Die Gemeinde Eichenzell kann im vorliegenden Fall vor allem die Umsetzung des Bebauungsplans
beobachten sowie sicherstellen, dass grinordnerische Malnahmen (z.B. Erhalt der festgesetzten
Gehdlze) beachtet und umgesetzt werden.

Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan wird aufgestellt, um fiir den westlichen Teilbereich der Ortschaft Welkers
eine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu ermdglichen. Bisher existieren keine rechtskréftigen
Bebauungspléane. Die baurechtliche Zuldssigkeit bemisst sich nach § 35 BauGB.

Der Bebauungsplan sieht weitere Nachverdichtungen vor. Flr die Schutzgliter sind zum Teil nachteilige
Auswirkungen zu erwarten.
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8.4
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https:/geologie.hessen.de, Zugriff November 2023

o Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV), Hessisches
Naturschutz-Informationssystem, NATUREG-Viewer Version 5.3.0, Stand Juni 2023, https:/natureg.hessen.de

o Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Fachinformationssystem Grundwasser-
und Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu), Zugriff November 2023, http://gruschu.hessen.de
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