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Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache stdlich der Bahnstrecke Fulda-Gersfeld und nordlich
der L3307. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 3 ha.

Die Bahngleise stellt die nordliche, die L3307 die sudliche Begrenzung des
Geltungsbereichs dar. Im Westen wird der Geltungsbereich durch einen alten Flutgraben
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Gemarkung Eichenzell, Flur 19, Fist. 65/1,
63/2, 63/1, 65/2 und 38/3 sowie Gemarkung Welkers, Flur 19, Fist. 15/2, 13/1, 17/2 und
11/1 teilweise.

Der Geltungsbereich ist aus der nachstehenden Abbildung ersichtlich.

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38, OT Eichenzell “Technologiepark Eichenzell"
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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Im Norden des Plangebietes hat sich in den letzten Jahrzehnten ein ausgedehntes
Gewerbe- und Industriegebiet entwickelt. Im Bereich des Rhdonhofes hat sich ein
Grundversorgungszentrum etabliert, dass durch Erweiterung und Umstrukturierung weiter
attraktiviert wird. Zweck des Bebauungsplans ist es, die sudlich angrenzenden Restflachen
einer moglichst sinnvollen Nutzung zuzufihren um das bestehende Gewerbe- und
Industriegebiet harmonisch und maéglichst stadtebaulich vertraglich abzurunden.
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Daher soll fur das Plangebiet ein ,sonstiges Sondergebiet® mit Zweckbestimmung
»1echnologiepark gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen werden. Bisher existiert flir das
Vorhabengebiet kein rechtswirksamer Bebauungsplan. Genehmigungen mussen derzeit
nach § 35 BauGB ausgesprochen werden. Damit ist die Nutzbarkeit der Flache stark
eingeschrankt und Nutzungskonflikte sind zu erwarten.

Stadtebauliches Ziel

Das Gebiet soll als Technologiepark entwickelt werden, da es aufgrund seiner spezifischen
Lage nur Nutzungen zulasst, die ohne gesteigertes Verkehrsaufkommen auskommen.
Dagegen ist das Potential fur eine weitere gewerbliche oder industrielle Nutzung gering, da
die zu erwartenden Grundstlickszuschnitte zu klein sind, und weitere Beschrankungen aus
der Verkehrsbelastung und den sonstigen Emissionen zu erwarten sind.

Durch die gestiegene Anzahl an Solar-Freiflachen-Anlagen im Gemeindegebiet erfolgt
derzeit eine koordinierte Leitungs- und Kabelfiihrung aller bekannten Projektierer unter
Leitung der Gemeinde Eichenzell. Der Kabelverlauf erfolgt unmittelbar 6stlich des
Geltungsbereiches, sodass hier 6kologisch sinnvolle Synergien zwischen der Erzeugung
erneuerbarer Energien und dem Betrieb energieintensiver Tech-Firmen genutzt werden
sollen.

Die zuklnftige Nutzungsart wird aufgrund der spezifischen Anforderungen und
Bedingungen des Geltungsbereichs als ,sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
festgesetzt. Sonstige Sondergebiete sind immer dann darzustellen und festzusetzen, wenn
sie sich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden (§ 11 Abs. 1
BauNVO). Fir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen.

Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung soll aul’erdem
ausgeschlossen werden, dass sonstige gewerbliche oder industrielle Nutzungen
angesiedelt werden oder das Grundsticke reine Spekulationsobjekte werden. Die zulassige
Nutzung wird daher auf Rechenzentren und Batteriespeicheranlagen sowie deren
notwendige Nebenanlagen beschrankt. Der Ubergang in die freie Landschaft soll durch den
Erhalt der bestehenden Baumreihe sichergestellt werden.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im
Plangebiet

Planerische Rahmenbedingungen — Raumordnung und Landesplanung

Der derzeit rechtskraftige Landesentwicklungsplan sieht fur den Geltungbereich des
Bebauungsplans eine Nebenverkehrsstrecke vor. Aufgrund der Unscharfe, die sich aus der
sehr gro3en Malstablichkeit und damit einer nicht flurkartenscharfen Abgrunzung von
Nutzungen ergibt, liegt kein Zielverstold gegen den Landesentwicklungsplan vor.
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Darstellung im Landesentwicklungsplan
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Planerische Rahmenbedingungen — Regionalplan Nordhessen

Der derzeit rechtskraftige Regionalplan Nordhessen sieht flr den Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine ,Sonstige Stral’e Bestand®. Weitere Festsetzungen liegen fur das
Vorhabengebiet nicht vor. Aufgrund der Unscharfe, die sich aus der sehr gro3en
Mafstablichkeit und damit einer nicht flurkartenscharfen Abgrunzung von Nutzungen ergibt,
liegt kein Zielverstol3 gegen den Regionalplan vor.
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Darstellung im Regionalplan
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Planerische Rahmenbedingungen - Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell sieht flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplans eine ,Flache fir erneuerbare Energien® vor. Das
Baugesetzbuch sieht gemal § 9 Abs. 1 Nr 12 BauGB folgende Festsetzungsmaglichkeit

vor:
sVersorgungsflachen, einschliellich der Fldchen flir Anlagen und Einrichtungen zur

dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung”.
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Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan heraus zu
entwickeln. In der Gesamtkonzeption der baurechtlichen Grundlagen aus § 8 BauGB i.V.m
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB sowie der Gesamtkonzeption des Bebauungsplans wird auf
Grundlage von § 8 Abs. 1 Satz 2 BauGB auf die Anderung des Fldchennutzungsplans
aufgrund der allgemeinen Wesensnahe sowie der Genese des Bebauungsplans verzichtet.

Es handelt sich um eine ,artverwandte” Gebietsart, die aufgrund der geanderten Nachfrage
und dem Fortschritt im Bereich der erneuerbaren Energien gerechtfertigt ist.

Der Bebauungsplan gilt damit als aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt.

Darstellung im Flachennutzungsplan
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Planerische Rahmenbedingungen — Bebauungsplane

Bisher wird der Bereich dem unbeplanten Auf3enbereich nach § 35 BauGB zugeordnet. Fir
das Gebiet nordlich des Bebauungsplanentwurfs wird paralell ein bestehender
Bebauungsplan ,Am Rhénhof — 3. Anderung“ geandert.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16, OT Eichenzell "Rhénhof - 3-Anderung" und Bebauungsplan Nr. 38, OT Eichenzell "Technologiepark
Eichenzell-Welkers"
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Planerische Rahmenbedingungen — Landschaftsplan der Gemeinde Eichenzell

Der Landschaftsplan der Gemeinde Eichenzell weist der Flache eine landwirtschaftliche
Nutzung mit geringer Bedeutung zu. Die Flache wird als Feuchtweide geflihrt.

Planerische Rahmenbedingungen — Sonstige Planungen

Sonstige Planungen sind der Gemeinde Eichenzell zum Zeitpunkt der Planerstellung nicht
bekannt.

Stadtebaulicher Bestand

Plangebiet und nahere Umgebung

Das Plangebiet steht in einem raumlichen Zusammenhang zu den nérdlich anschlieRenden
Gewerbe- und Industriegebieten sowie durch die weitere Konzeption des Leitungsverlaufs
zu den derzeit geplanten Solar-Freiflachen-Anlagen in der Gemarkung Rothemann sowie
der Gemarkung Dollbach. Es besteht derzeit keine Bebauung. Die Flache wird
landwirtschaftlich genutzt. Im Geltungsbereich befindet sich eine raumbedeutsame
Baumreihe. Diese bleibt, genauso wie Habitatbdume weitgehend erhalten.
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Schwarzplan
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Sudlich, durch die L3307 abgeschnitten, schlief3t ein Landschaftsschutzgebiet
»2Auenverbund Fulda“ an. Dieses LSG liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs.

Naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet wird naturrdumlich der Vorder- und Kuppenrhén und der Untergruppe
Westliches Rhonvorland zugeordnet. Vorherrschende Bodenform sind Braunerden mit
Pseudogley-Braunerden und Braunerden Uber Fersiallit. Bisher wurden die Flachen nicht
systematisch aufgeflllt oder bebaut. Eine Verdichtung oder Veranderung des Bodens im
Zuge des StralRen- und Schienenbaus kann nicht ausgeschlossen werden.

Die Flachen sind abseits der Verkehrswege unversiegelt. Entlang der L3307 befindet sich
eine raumpragende Baumreihe, die auch erhalten bleiben soll. Die Wiesengrundsticke
bilden Wirtschaftswiesen, die regelmafig gemaht und landwirtschaftlich bewirtschaftet
werden. In den Randbereichen sind Verbuschungen zT. erkennbar. Durch die weitgehend
unversiegelten Flachen nimmt die Flache eine komplexe Boden- und Okologiefunktion
wahr, die durch die regelmaflig Mahd allerdings eingeschrankt wird. Ein thermischer
Einfluss ist aufgrund der Verbuschung und den bestehenden Baumen sowie der schmalen
Grundflache nicht zu erwarten. Die Flache hat keine Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet.
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Stadtebauliche Konzeption

Nutzungs- und Baukonzeption

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans greift die spater beabsichtigte Nutzung
auf. Aufgrund der isolierten und abgeschnitten Lage zwischen einer Eisenbahnstrecke und
einer Landstral’e, werden die Konzeptionen der umliegenden Bebauungsplane nicht
aufgenommen. Der Bebauungsplan steht konzeptionell fur sich.

Nutzungsstrukturen

Die Baufenster sind auf eine Nutzung durch Rechenzentren und Batteriespeicheranlagen
ausgelegt. Der Standort ist darlber hinaus als gewerblicher Standort nicht
entwicklungsfahig. Die Gewerbeflache ist aufgrund des Zuschnitts und der Lage verkehrlich
nur schwer zu erschlielen. Verkehrsintensive Betriebe mit einem hohen Personalbestand
sind daher nicht standortgerecht. Rechenzentren und Batteriespeicheranlagen kommen
hingegen ohne einen festen Personalbestand aus und mussen nur zu Wartungszwecken
anfahrbar sein. Um zu verhindern, dass Firmen mit einem geringen
Wertschopfungspotential angesiedelt werden, wird die Konzeption auf die 0.g. Nutzungen
beschrankt. Rechenzentren und Batteriespeicher kdnnen als Stromabnehmer eine zentrale
Rolle in der Netzstabilisierung einnehmen und das energetische sowie technische Portfolio
der Gemeinde Eichenzell abrunden.

Baustrukturen

Der Bebauungsplan sieht eine verdichtete Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,8
und einer Geschossflachenzahl von 1,8 vor. Da der Bedarf an Stellplatzen aufgrund der
spezifischen Nutzung reduziert ist, kann eine deutlich verdichtete Bauweise realisiert
werden, um das bestehende Baufenster moglichst effizient auszunutzen.

Die maximale Geschossigkeit wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Zulassig sind
lediglich Flachdacher, Pultdacher und Satteldacher.

Immissionen und Emissionen

Aufgrund der isolierten Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass in den
umliegenenden Wohngebieten keine Grenzwertlberschritte verzeichnet werden. Weitere
Immissionen sind nicht zu erwarten. Durch die entstehende Warme in den Rechenzentren
ist ein entsprechendes Verbrauchs- und Nutzungskonzept der entstehenden Abwarme zu
erstellen.
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Larmprognose - Situation vor Ort
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Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlielRung erfolgt Uber die L3307.

Weitere ErschlieBungen sind nicht vorgesehen. Es ist eine zentrale Zufahrt in das
Baufenster vorgesehen. Aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens wird
keine zusatzliche Abbiegespur vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Warmeversorgung

Aus Grunden des Wohls der Allgemeinheit zur rationellen Verwendung von Energie soll die
entstehende Warme sinnvoll genutzt werden. Ein entsprechendes Nutzungskonzept ist
vorzulegen. Die Errichtung eines Warmenetzes soll gepruft werden.

11
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Stromversorgung

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist auf einer Teilflache des Sondergebiets ein
Rechenzentrum geplant. Bezuglich der Stromversorgung gab es zwischen dem Investor
bzw. Planer des Rechenzentrums und der OsthessenNetz GmbH bereits diverse
Abstimmungsgesprache. Danach soll das Rechenzentrum Uber eine kundeneigene
Trafostation mit elektrischer Energie versorgt werden.

Ein abschlieRendes und verbindliches Anschlusskonzept der kundeneigenen Trafostation
liegt noch nicht vor. Sollten sich im Geltungsbereich auch Kunden mit kleinerem oder
mittlerem Leistungsbedarf ansiedeln, wird hier zur Sicherstellung derStromversorgung die
Errichtung einer allgemeinen Trafostation erforderlich. Kunden mit hdherem elektrischen
Leistungsbedarf werden Uber kundeneigene Trafostationen direkt aus dem 20-kV-Netz mit
elektrischer Energie beliefert. Bendtigte Leitungsrechte und Trafostationsstandorte kbnnen
wir erst nach erfolgten endgultigen Abstimmungsgesprachen mit den einzelnen Investoren
bzw. Bauherren mitteilen.

Ebenso konnen erst dann die erforderlichen Ma3nahmen (gegebenenfalls Beantragung
einer Bahnkreuzung) eingeplant und nach Eingang aller Genehmigungen ausgefuhrt
werden. Bezlglich moglicher bzw. geplanter Batteriespeicher mochten wir darauf
hinweisen, dass im Geltungsbereich ein Anschluss von Batteriespeichern an das Netz der
OsthessenNetz GmbH aufgrund der derzeit begrenzten Anschlussleistung im vorgelagerten
110-kV-Netz der Avacon Netz GmbH und des H6S-Umspannwerk Dipperz der Tennet
vorerst nicht moglich ist. Bezuglich der Zeithorizonte siehe auch Netzentwicklungsplan der
Tennet und Netzausbauplanung der Avacon. Sollte die noch festzulegende externe
Ausgleichsflache von einer 20-kV-Freileitung tangiert oder gekreuzt werden, muss hier, um
eine mdglichst stérungs- und weitestgehend unterbrechungsfreie Stromversorgung zu
gewahrleisten, auch weiterhin ein ungehinderter Zugang maglich sein. Eventuell geplante
Baumanpflanzungen sind so anzulegen, dass im Endzustand (ausgewachsener
Baumbestand) zu der vorhandenen 20-kV-Freileitung ein beidseitiger
Mindestsicherheitsabstand von 7 m, gemessen ab der 20-kV-Freileitungsachse,
eingehalten wird. Wir bitten Sie, in diesem Fall die textlichen Festsetzungen hinsichtlich
unserer Stromversorgungsanlagen im Bereich der noch festzulegenden externen
Ausgleichsflache entsprechend zu erganzen

Erdgasversorgung

In der StralRe ,Am Langen Acker” befindet sich eine von der OsthessenNetz GmbH
betriebene Erdgasversorgungsleitungen der RhénEnergie Osthessen GmbH. Ein
Erdgasanschluss im Bereich des geplanten Sondergebiets ist nur mit sehr groRem
Aufwand (Bahnkreuzung) mdglich. Wird trotzdem ein entsprechender Erdgasanschluss
gewdulnscht, sollte der jeweilige Bauherr bzw. das beauftragte Planungsburo, zwecks
Klarung der genauen Anschlussmaoglichkeit, friihzeitig mit der OsthessenNetz GmbH
Verbindung aufnehmen.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Geltungsbereich kann Uber das in den offentlichen
Verkehrsflachen vorhandene und von der OsthessenNetz GmbH betriebene
Trinkwasserversorgungsnetz der RhonEnergie Fulda GmbH sichergestellt werden. Ebenso
ist die Léschwasserversorgung zur Abdeckung des Brandschutzes mit derzeit 96 m3/h tber
die Dauer von 2 Stunden bei einem Fliel3druck grofler 2,5 bar sichergestellt, wobei
entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 alle Léschwasserentnahmestellen im
Umkreis von 300 m um das Brandobjekt heranzuziehen sind. Allerdings wird die
vorhandene Loschwasserversorgung im Bereich Rhonhof entsprechend durch die
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dazwischenliegenden Gleisanlagen beeintrachtigt. Alternativ dazu befindet sich die nachste
Léschwasserentnahmestelle im Bereich der Ortseinfahrt Welkers in ca. 300m Entfernung
zur Bebauungsplangrenze. Je nach Anforderung der Feuerwehr misste diese Leitung
Richtung Geltungsbereich verlangert werden, wenn eine Léschwasserversorgung aus
Richtung Rhonhof nicht umsetzbar ist. Sollte dies der Fall sein, bitten wir um eine
frihzeitige Beteiligung, um entsprechende Planungen vorzubereiten. Innerhalb des
Geltungsbereichs wird die Grundsticksparzelle Gemarkung Welkers, Flur 19, Flurstick
13/1 von zwei auch zukinftig bendétigten Trinkwasserzubringerleitungen (Rhénleitung)
gekreuzt.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung
» 1echnologiepark” ausgewiesen, um die dort angestrebte Nutzung baurechtlich zu
ermoglichen und zu sichern. Zulassig sind neben Rechenzentren nur
Batteriespeicheranlagen sowie alle zum Betrieb der Anlagen notwendigen Nebenanlagen
sowie Leitungen. Alle sonstigen gewerblichen oder industriellen Nutzungen sind
ausgeschlossen. Ziel ist es, hier einen Technologiepark mit energieintensiven Betrieben zu
errichten, die zugleich als Netzstabilisatoren wirken und nur einen geringen Ziel-Quell-
Verkehr auslosen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 19 Abs. 3 und 4 und § 21a Abs. 2 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe
der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von hochstens 0,8 festgelegt. Die Anteile
an Gemeinschaftsflachen (Zufahrten, Wege, Stellplatze) kénnen fir die GRZ/GFZ-
Berechnung mit einbezogen werden.

Als Ausgleich sind zum Schutz des Bodens und des vorsorgenden Hochwasserschutzes
die Stellplatze und Wege in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Aulerdem wird
zum Ausgleich der erhdhten Uberschreitung ein Mindestgriinanteil oder eine
Dachbegrinung vorgeschrieben.

Geschossflachenzahl

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,6 festgesetzt und schopft damit die
Obergrenze fur sonstige Sondergebiete nach § 17 BauNVO nicht aus, ergibt aber eine fur
quasi-gewerbliche Anlagen im Sonderbaubereich eine angemessen Dichte. Sie ergibt sich
aus dem beabsichtigten stadtebaulichen Konzept.

13
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Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bebauungsplan auf maximal zwei Geschosse
festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Fir die Gebaude werden Hohenbegrenzungen in Form von maximalen Gebaudehohe
(Firsthohe) und Traufhdhe (TH) festgelegt, da alleine Uber die Zahl der Vollgeschosse die
Hoéhenentwicklung der Gebaude nicht ausreichend gesteuert werden kann.

Bei der im Plan ,Firsthohe (FH)“ genannten maximal zulassigen Gebaudehdhe handelt es
sich um den hdéchsten Punkt der Dachhaut oder bei Flachdachern um die Oberkante der
Attika. Mit Traufhohe (TH) ist die maximal zulassige Auflenwandhdhe am Schnittpunkt
zwischen Wand- und Dachhaut oder, z.B. bei Dachaufkantungen oder Bristungen von
Dachterrassen, der obere Abschluss der Wand gemeint.

Die maximale Traufhéhe wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf 9,00 m
festgesetzt. Die maximale Firsthohe wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
12,00 m festgelegt.

Die Hohe der talseitigen Aufienwand wird gemessen vom Anschnitt des naturlichen
Gelandes an der AulRenwand bis zur Schnittlinie der Auf3enwand mit der Dachhaut.

Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Plangebiet ist in der Regel eine abweichende Bauweise (a) vorgesehen: es kdnnen
auch Gebaude mit mehr als 50 m Fassadenlange errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

In der Regel reichen Baugrenzen aus, die uberbaubaren Grundsttcksflachen zu definieren,
um die stadtebauliche Konzeption in Verbindung mit der Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse abzusichern.

Weitere Festsetzungen sind nicht vorgesehen.

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§9 Abs. 1 BauGB)

Nebenanlagen jeder Art sind auch auf3erhalb der Baufenster zulassig. § 23 Abs. 5 BauNVO
findet entsprechend Anwendung.

Geh,- Fahr,- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine Flache mit einem Geh- Fahr- und
Leitungsrecht zu Gunsten des Abwasserverbandes Oberes Fuldatal vorgesehen.
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Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachform und Dachneigung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Durch die eingrenzende Festsetzung von Dachform, Dachneigung sowie
Dachdeckungsmaterial soll ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht
werden. Die Festsetzungen gelten im gesamten Plangebiet einheitlich.

Dacheindeckung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Festsetzungen fur die Art der Dacheindeckung in den Farbtdénen Rot, Braun und
Anthrazit orientieren sich am Bestand in der Umgebung und sind regionaltypisch verbreitet.
Bei der gewerblichen Nutzung sind dagegen Grautdne vorherrschend. Die Ausfihrung von
Blechdachern ist auf Pultdacher beschrankt. Die Verwendung von Dachfolien ist zulassig.

Zur Verbesserung des Mikroklimas und zum Schutz von Insekten sind begrunte Dacher
ausdrucklich zulassig und erwunscht.

Solaranlagen sind zulassig, aber der Dachneigung anzupassen. Eine Notwendigkeit sie
aulerhalb oder abstehend von den Dachflachen anzubringen, ist nicht erwlinscht. Die
Errichtung von Freiflachen-Photovoltaik-Anlagen ist zulassig, wenn Sie eine untergeordnete
bauliche Rolle einnehmen und maximal 1/5 der Grundsticksflache belegen.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Es gilt die jeweilse aktuelle Satzung der Gemeinde Eichenzell Uber die Gestaltung von
Werbeanlagen und Werbeflachen an Gebauden.

Werbung aulierhalb geschlossener Ortschaften bedurfen grundsatzlich der Zustimmung
von Hessen Mobil. Werbung darf nur am Ort der Leistung (Betriebsstatte) angebracht sein.
Das Anbringen von Werbung auf temporar aufgestellten Vorrichtungen ist grundsatzlich
unzulassig.

Werbung am Ort der Leistung muss so gestaltet sein, dass eine langere Blickanwendung
des Fahrzeugfuhrers nicht erforderlich ist. Werbung ist nicht Gberdimensioniert, blendfrei
und nicht beweglich zu gestalten.

Entlang von Landes- und Kreisstrallen unzuldssig sind dartber hinaus
Prismenanwendungen, Rollbander, Filmwande, statische Lichtstrahlen, Laserkanonen,
Werbung mit Botschaften, akustische Werbung sowie luftgeflllte Werbepuppen und
Ballons.

Es gelten die Vorgaben der hessischen Bauordnung sowie der aktuellen Satzung der
Gemeinde Eichenzell. Dies dient dem Schutz des Ortsbildes.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Rechenzentren und Batteriespeicheranlagen kdnnen ggf. als kritische Infrastrukturen nach
der BSI-Kritisverordnung gelten. Rechenzentren die eine IT-Leistung von 5MW erbringen
gelten als kritische Infrastruktur. Gleiches gilt, wenn mehrere Anlagen in einem engen
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betrieblichen Zusammenhang stehen. Davon ist auszugehen, wenn der Technologiepark
Uber eine gemeinsame Sonderstromtrasse, wie derzeit beabsichtigt, hauptversorgt wird.

Einfriedungen durfen daher bis zu einer Hohe von 3 m errichtet werden. Es werden keine
weiteren Festsetzungen getroffen.

Grundstuickszufahrten (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Es wird eine zentrale Zufahrt festgelegt. Die innere Erschliellung des Baufenster wird Uber
eine private Verkehrsflache geregelt. Damit soll der Lage an der vielbefahrenen L3307
sowie dem erwarteten Verkehrsaufkommen Rechnung getragen werden.

Erlauterung zu den Kennzeichnungen und Hinweisen

Denkmalschutz und Denkmalpflege (§ 9 Abs, 6 BauGB)

Im Geltungsbereich sowie der naheren Umgebung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans gibt es keine Kulturguter nach den MalRgaben des hessischen
Denkmalschutzgesetzes. Es werden daher keine entsprechenden Festsetzungen zum
Umgebungsschutz getroffen.

Bei der Umsetzung und Planung ist immer von unterirdischen Bodendenkmalern
auszugehen. Diese sind unverzuglich den oberen oder unteren Denkmalschutzbehdrden
oder der Gemeinde Eichenzell anzuzeigen.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
keine anderen Rechtsvorschriften entgegenstehen. Eine Zufihrung zum Stralenkdrper ist
unzulassig.

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird empfohlen
Sternenpark Rhon

Zum Schutz der Nacht sowie im Sinne des Umweltschutzes soll bezlglich der
Aulenbeleuchtung die Empfehlung des Sternenparks Rhon ,Beleuchtungsrichtlinien fur
den Sternenpark im Biospharenreservat Rhon“ und die Empfehlungen zur Lichtreduzierung
Anwendung finden.

Bodenschutz

Ergeben sich im Zuge von Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche
Bodenveranderungen, ist im Sinne der Mitwirkungspflicht nach § 4 (2) HAItBodSchG die
zustandige Bodenschutzbehdrde zur Abstimmung des weiteren Vorgehens hinzuzuziehen.
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Flachenbilanz
Flachenverteilung | Sondergebiet Granflache | Davon Offenliche Summe
(Sonstige) | Uberbaubare Verkehrsflache
Grundstucksflache
In m? davon 11.434 m? 4175 m* | 9.191 m? 5.000 29.800
In % davon 38% 14% 31% 17% 100%
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Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 38
,Technologiepark Eichenzell — Welkers*

Gemeinde Eichenzell
Bauverwaltung
Stand Februar 2025

Gemeinde
Eichenzell
Bauverwaltung
Stand Januar 2025
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Einleitung

Die Gemeinde Eichenzell plant die Aufstellung eines Bebauungsplans Nr. 38, Gemarkung
Eichenzell/ Gemarkung Welkers ,Technologiepark Eichenzell — Welkers®. Fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplan liegt bisher keine verbindliche Bauleitplanung vor.

Die Gliederung des Umweltberichts folgt den Anforderungen des BauGB. Die wesentlichen
Ergebnisse des Umweltberichts werden als allgemein verstandliche Zusammenfassung in
die Begrundung des Bauleitplans integriert.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplans

Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Technologiepark Eichenzell — Welkers*®
sollen die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fir die Ansiedlung eines Technologieparks
geschaffen werden. Dieser sieht die Errichtung von Rechenzentren und
Batteriespeicheranlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans vor. Der Standort soll
damit mdglichst attraktiv aufgewertet werden und gleichzeitig die schwierige stadtebauliche
Situation des Standorts (Grundstlickszuschnitt, ErschlieBung, Isolierte Lage) mdglichst
nachhaltig nutzen.

Das Gebiet soll als Technologiepark entwickelt werden, da es aufgrund seiner spezifischen
Lage nur Nutzungen zulasst, die ohne gesteigertes Verkehrsaufkommen auskommen.
Dagegen ist das Potential fir eine weitere gewerbliche oder industrielle Nutzung gering, da
die zu erwartenden Grundstickszuschnitte zu klein sind, und weitere Beschrankungen aus
der Verkehrsbelastung und den sonstigen Emissionen zu erwarten sind.

Durch die gestiegene Anzahl an Solar-Freiflachen-Anlagen im Gemeindegebiet erfolgt
derzeit eine koordinierte Leitungs- und Kabelfiihrung aller bekannten Projektierer unter
Leitung der Gemeinde Eichenzell. Der Kabelverlauf erfolgt unmittelbar ostlich des
Geltungsbereiches, sodass hier 6kologisch sinnvolle Synergien zwischen der Erzeugung
erneuerbarer Energien und dem Betrieb energieintensiver Tech-Firmen genutzt werden
sollen.

Die zuklnftige Nutzungsart wird aufgrund der spezifischen Anforderungen und
Bedingungen des Geltungsbereichs als ,sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
festgesetzt. Sonstige Sondergebiete sind immer dann darzustellen und festzusetzen, wenn
sie sich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden (§ 11 Abs. 1
BauNVO). Fir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen.

Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung soll aulerdem
ausgeschlossen werden, dass sonstige gewerbliche oder industrielle Nutzungen
angesiedelt werden oder das Grundstucke reine Spekulationsobjekte werden. Die zulassige
Nutzung wird daher auf Rechenzentren und Batteriespeicheranlagen sowie deren
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notwendige Nebenanlagen beschrankt. Der Ubergang in die freie Landschaft soll durch den
Erhalt der bestehenden Baumreihe sichergestellt werden.

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst eine Flache sudlich der Bahnstrecke Fulda-Gersfeld und nordlich
der L3307. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 2,5 ha.

Die Bahngleise stellt die nordliche, die L3307 die sudliche Begrenzung des
Geltungsbereichs dar. Im Westen wird der Geltungsbereich durch einen alten Flutgraben
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke Gemarkung Eichenzell, Flur 19, Fist. 65/1,
63/2, 63/1, 65/2 und 38/3 sowie Gemarkung Welkers, Flur 19, Fist. 15/2, 13/1, 17/2 und
11/1 teilweise.

Der Geltungsbereich ist aus der nachstehenden Abbildung ersichtlich.

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38, OT Eichenzell "Technologiepark Eichenzell"

Gemeinde
Eichenzell
Bauverwaltung
Stand Januar 2025

Beschreibung der Festsetzungen

Die Gemeinde Eichenzell beabsichtigt die Errichtung eines Technologieparks mit
Batteriespeicheranlagen und Rechenzentren. Die Grundzuge sind der beiliegenden
Begrindung zu entnehmen. Ziel ist die Ausweisung eines Sondergebiets gemal § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung , Technologiepark®.
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Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell sieht fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans eine ,Flache flr erneuerbare Energien vor. Das
Baugesetzbuch sieht gemal § 9 Abs. 1 Nr 12 BauGB folgende Festsetzungsmoglichkeit
vor:

,Versorgungsfldchen, einschlie8lich der Fldchen fiir Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wérme-Kopplung®.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan heraus zu
entwickeln. In der Gesamtkonzeption der baurechtlichen Grundlagen aus § 8 BauGB i.V.m
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB sowie der Gesamtkonzeption des Bebauungsplans wird auf
Grundlage von § 8 Abs. 1 Satz 2 BauGB auf die Anderung des Flachennutzungsplans
aufgrund der allgemeinen Wesensnahe sowie der Genese des Bebauungsplans verzichtet.

Es handelt sich um eine ,artverwandte” Gebietsart, die aufgrund der geanderten Nachfrage
und dem Fortschritt im Bereich der erneuerbaren Energien gerechtfertigt ist.

Der Bebauungsplan gilt damit als aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt. Die
GFZ wird mit 0,8 festgesetzt, die GRZ mit 1,2. Dies entspricht den heutigen Anforderungen
an das gewerbliche und industrielle Bauen.

Tabelle 1-1: Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Flachenverteilung | Sondergebiet Grunflache | Davon Offenliche Summe
(Sonstige) | Uberbaubare Verkehrsflache
Grundstticksflache
In m? davon 11.434 m? 4175 m* | 9.191 m? 5.000 29.800

In % davon 38% 14% 31% 17% 100%
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Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung

Bei der Umsetzung der SUP-Richtlinie (EU-Richtlinie Gber die Prafung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme 2001/42/EG) in deutsches Recht
ist fur Bauleitplane mit Regelverfahren eine generelle Pflicht zur Durchfihrung der
Umweltprafung eingefuhrt worden (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB). Unter bestimmten
Voraussetzungen (vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB, Innenentwicklung nach § 13
a BauGB) kann von der Umweltprifung und damit auch von der Erstellung eines
Umweltberichts abgesehen werden. Fur die hier vorgesehene Bauleitplanung werden die
dazu erforderlichen Kriterien nicht erfullt.

Inhalte und Merkmale einer Umweltpriifung

Wesentliche Inhalt der Umweltprifung sind die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und der zur Begrindung des Bebauungsplans zu erstellende Umweltbericht. Bei
der Umweltprifung in der Bauleitplanung ist zu unterscheiden zwischen Belangen, die der
Abwagung unterliegen und solchen, die sich der Abwagung entziehen. Im vorliegenden Fall
entzieht sich die spezielle artenschutzrechtliche Priufung der Abwagung. Das Ergebnis
dieser Prufung wirkt sich unmittelbar auf die Baugenehmigung aus und ist damit dem
Grund nach dem Bebauungsplanverfahren zeitlich nachgeordnet. Eine vorgezogene
artenschutzrechtliche Prifung entlastet jedoch das Baugenehmigungsverfahren, so dass
bei zeitlich eng aufeinander folgenden Verfahren die artenschutzrechtlichen Belange
bereits auf Bebauungsplanebene voll umfanglich abgearbeitet werden konnen. Je grofler
die zeitliche Lucke zwischen Bauleitplan und Baugenehmigung, desto hoher sind die
Anforderungen an einen erneuten Pruflauf.

Umweltbelange

Im Rahmen der Bauleitplanung sind folgende Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
zu berucksichtigen:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und das Wirkgefuge
zwischen lhnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

b) Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter uns sonstige Sachguter

e) Vermeiden von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

g) Darstellungen von Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen

h) Erhaltung der Luftqualitat

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen

Im Rahmen der Abwagung sind folgende erganzende Vorschriften zum Umweltschutz zu
beachten:
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§ 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden)

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die
Mobaglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Fldchen, Nachverdichtung und andere Malsnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. Die Grundsétze nach den Sétzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der
Abwégung zu berticksichtigen®.

§ 1a Abs. 3 BauGB (Eingriffsregelung)

,Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts in
seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen.
Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und
9 als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vereinbar ist, kbnnen die Darstellungen und Festsetzungen
auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. An Stelle von Darstellungen und
Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige
geeignete Malinahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Fldchen
getroffen werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.“

§ 1a Abs. 4 BauGB (Natura 2000)

~Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mal3geblichen Bestandteilen erheblich
beeintréchtigt werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes lber die
Zulassigkeit und Durchfiihrung von derartigen Eingriffen einschlie3lich der Einholung der
Stellungnahme der Kommission anzuwenden.

8§1a Abs. 5 BauGB (Klimaschutz)

~Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalBnhahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der
Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu berticksichtigen.”
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Umweltbericht

FUr Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen
(§2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§2a uns 4c BauGB). Zweck des Umweltberichts
ist die Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes. Der Umweltbericht ist
ein gesonderter, selbststandiger Teil der Begrundung zum Bauleitplan (§ 2a BauGB),
dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB).

Der Umweltbericht dient der Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung
ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (§ 2 (4) BauGB).

Der Umweltbericht besteht aus den folgenden Bestandteilen:

e Bestandsaufnahme

e Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung und bei
Nichtrealisierung der Planung (Null-Fall)

e Beschreibung der MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

e Beschreibung der Malinahmen zum Monitoring.

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Zudem werden die auRerhalb des Geltungsbereich auf diesen
einwirkende Umweltauswirkungen untersucht.

Neben der kleinrdumigen Analyse, die eine Grundlage der Untersuchung der direkten
Veranderungen liefert (engeres Untersuchungsgebiet), findet eine grobe Untersuchung im
gréleren raumlichen Zusammenhang statt, um auch unmittelbare und mittelbare
Auswirkungen, die Uber die engere Planungsflache hinausgehen kdnnen, zu erfassen
(weiterer Untersuchungsraum).

Die genannten Bereiche werden in Abhangigkeit von den Wirkungen des Plans fur die
einzelnen Umweltbelange ggf. in unterschiedlicher Weise betrachtet. Fur einzelne
Umweltbelange kann der Schwerpunkt der Untersuchungen im Eingriffsraum liegen (z.B.
Tiere und Pflanzen), fir andere kann der Schwerpunkt im Wirkraum liegen
(verkehrsbedingte Umweltauswirkungen, Larm, Abgase, Biodiversitat, Mesoklima).
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Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 38, OT Eichenzell "Technologiepark Eichenzell-Welkers"

. i
Gemeinde

0 100 200m Echenzel qj 14
Bauverwaltung \ ¢
Stand Dez. 2024 \‘

VYN

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Ziele einschlagiger Fachgesetze und Fachplane

Nachfolgend erfolgt eine Aufstellung der zu prifenden und in den einschlagigen
Fachgesetzen, Fach- und Raumordnungsplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
einschlieBlich der Schutzgebietsabgrenzungen, die flir den Bebauungsplan insgesamt von
Bedeutung sind.

Fachgesetze:

-Immissionsschutz (BImSchG, BImschV)
-Natur- und Landschaftsschutz (BNatschG)
-Bodenschutz (BBodSchG)

-Wasserschutz (WHG, HWG)

-Abfallrecht

Fach- und Raumordnungsplane, Schutzgebietsabgrenzungen
Landschafts- und sonstige Plane mit landschaftsplanerischen Inhalten (§1 Abs. 6 Nr. 7 g
BauGB)
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Plan Bedeutung fir den Bebauungsplan
Landschaftsplan Hoch

Regionalplan Hoch

Flachennutzungsplan Hoch

Schutzgebietsverordnungen nach Hoch

BNatSchG

Darstellung der Beriicksichtigung der Ziele

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die fachgesetzlichen Vorgaben
und die planerischen Ziele berucksichtigt. Eine Darstellung der Berucksichtigung im Detail
findet sich in der Begrindung zum Bebauungsplan.

Umweltbericht — Darstellung der Umweltbelange

Zur besseren Verstandlichkeit werden nachfolgend die einzelnen Umweltbelange jeweils
hinsichtlich Bestand, Prognose der Auswirkungen der Festsetzungen des Planes und
MaRnahmen zur Vermeidung und Kompensation von Beeintrachtigungen abgehandelt.

Umweltbelang Mensch und Bevolkerung

Die Betrachtung des Schutzgutes Mensch erfolgt flr das Plangebiet selbst und fir die
weitere Umgebung. Dabei stehen die Freizeitnutzungen auf dem Gelande und der naheren
Umgebung sowie die Wohnnutzungen in der weiteren Umgebung im Vordergrund.

Mogliche Beeintrachtigungen fur den Menschen ergeben sich insbesondere aus
verkehrsbedingten sowie betriebsbedingten Emissionen. Die Beeintrachtigungen durch
Luftschadstoffe bzw. durch Veranderungen der klimatischen Verhaltnisse werden in den
entsprechenden Kapiteln behandelt.

Die Larmsituation im Gebiet wird bestimmt durch Gerausche aus dem
Bebauungsplangebiet (Verkehr, Betriebslarm) und dem Verkehrsgeschehen im
grol3raumigen Straldennetz.

MaRgeblich ist dabei der Quell-Zielverkehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Das Plangebiet erflllt derzeit keine Freizeit- oder Erholungsfunktion. Durch das Plangebiet
fuhren keine Wander- oder Radwege. Durch die isolierte Lage zwischen der Landesstralle
und der Regionalbahnstrecke ist eine Nutzung durch FuRganger nicht anzunehmen.
Derzeit gehen von der Flache keine Emissionen aus. Die Flache wird landwirtschaftlich
genutzt.
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Um das Plangebiet herum befinden sich nérdlich Gewerbe- und Industrieflachen. Sudlich
geht die Flache, getrennt durch die Landesstral3e, in Offenland und Auenflachen tUber. Die
Flache ist durch Verkehrslarm stark vorbelastet. Insbesondere Nachts ist mit einer sehr
hohen Grundgerauschbelastung zu rechnen.

Im weiteren Umfeld befindet sich keine Wohnnutzung.

Larmprognose - Situation vor Ort
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[Schallbrechung durch Autobahndamm

Bei Durchfuhrung der Planung kommt es zu baubedingten Auswirkungen wie
Larmemissionen, die wahrend der Bauzeit ausgehen.

Zu den Nutzungs-/betriebsbedingten Wirkungen zahlt vor allem eine Zunahme des Ziel-
Quell-Verkehrs. Dieser fallt aufgrund der zugelassenen Nutzungen jedoch so gering aus,
dass eine Auswirkung auf den Gesamtverkehr oder eine Zunahme der Emissionen
ausgeschlossen ist. Durch die angrenzende L3307 ist das gesamte Gebiet bereits deutlich
vorbelastet.

Betriebsbedingt kann es zu Larmemissionen kommen. Durch die Lage des
Geltungsbereichs sind keine Wohngebiete davon betroffen.

Bestehende Wasserschutzgebiete liegen nicht im Bereich des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans und sind deshalb nicht von der Gebietsausweisung betroffen.

Bau- und Bodendenkmaler/ archaologische Bodenfunde sind innerhalb des
Geltungsbereichs nicht bekannt. Sollten im Zuge der BaumafRnahmen kulturell- oder
erdgeschichtliche Bodenfunde zutage treten, ist der gesetzlichen Meldepflicht zu
entsprechen. Die zustandige Denkmalschutzbehdrde ist einzuschalten und weitere
Mafnahmen sind zu unterlassen.
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Aufgrund der geringen Ausdehnung, Lage, Struktur und schwierigen ErschlieBung mit
Wegen ist die Bedeutung des Gebietes fur die Erholung der Bevdlkerung gering.
Dementsprechend sind nur relativ geringe Auswirkungen im Bereich Erholung zu erwarten.

Ergebnis: Aufgrund der anzunehmenden Bebauung und der Lage ist mit einer geringen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch zu rechnen. Das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter ist ausschliel3lich durch den Verlust landwirtschaftlicher Flachen betroffen.

Schutzgut  Baubedingte Betriebsbedingte Anlagebedingte  Ergebnis -
Auswirkungen  Auswirkungen Auswirkungen Eingriffserheblichkeit

Mensch, mittel
Kultur —

und

sonstige

Sachguter

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt

Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es erfolgt eine merhmalige Mahd
der Wiesenflachen. In den Randbereichen entlang der Bahnschiene oder der L3307 ist eine
Verbuschung erkennbar.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Eichenzell weist dem Geltungsbereich keine
Bedeutung hinsichtlich der Schutzguter Arten und Lebensraumgemeinschaften, biologische
Vielfalt zu. Es liegen keine Information zu landesweit bedeutsamen Arten oder Biotopen
VOr.

Als potentiell naturliche Vegetation wirde sich im Geltungsbereich ein Flattergras-
Haimsimsen-Buchenwald bilden.

Von der Planung betroffen ist im Geltungsbereich eine landwirtschaftliche Weideflache mit
regelmaRiger Mahd.

Der Gehdzsaum entlang der Bahntrasse besteht vorwiegend aus den Gehdlzarten
Hainbuche, Kirsche, Heckenrose, Weilddorn uns Feldahorn. Dieser Streifen ist nur sehr
schmal ausgepragt. Ein Zauneidechsenvorkommen gilt entlang der Bahngleise als
bestatigt.

Der Artenbestand in den Grinlandbereichen weist auf eine mittlere Schnittfrequenz von ca.
3 Schnitten im Jahr hin. Die Flache weist Anzeichen regelmafliger Dingung auf. Der
Erhaltungszustand der Wiese wird als Mangelhaft bewertet. Die mesophilen Wiesen
werden weiter strukturiert durch gleisbegleitende Wegestrukturen sowie einen Wiesenweg
mit einzelnen Obstbaumen der das Gelénde durchzieht. Dies verleiht dem Raum weitere
wertgebende Strukturen durch offene Bodenstellen und nahrstoffarme Bereiche bspw.
gekennzeichnet durch Arten wie Schlitzblattrigen Storchschnabel — Geranium dissectum,
Gewohnlicher Feldsalat — Valerianella locusta und Echtes Johanniskraut - Hypericum
perforatum

Die Prifung der am besten ausgepragten Grunlandbereiche hat ergeben, dass die
Artenausstattung dem FFH-Lebensraumtyp der Flachland-Mahwiesen nicht mehr genugt
bzw. nur sehr kleinflachig erhalten ist. Dieser wertvollere, von mehr Bodenfeuchte gepragte
Grunlandbereich beschrankt sich auf eine Flache von ca. 1800 m2 entlang der Stral3e.
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Dieser ist daher bezuglich der Eingriffs-Ausgleichs Planung hoher zu bewerten als der Rest
des bewirtschafteten Grinlands.

Habitatbaume:

Im Planungsraum finden sich einzelne, alte Obstbaume, die ein weiteres
wertbestimmendes Merkmal der Planungsflache darstellen. Allerdings zeugen gefallte
Obstbaume mit eindeutigen Nagespuren direkt sudlich des Planungsraums davon, dass der
Biber im Fruhjahr 2025 eifrig tatig war. Die naturschutzfachliche Bewertung der Obstbaume
ist der Tabelle zu entnehmen. Die kleine Baumgruppe bildet ein wertvolles Strukturelement
im vorhandenen Grunlandbereich. Zumindest der markante Birnbaum sollte, wenn
irgendwie moglich erhalten bleiben. Die zu beseitigenden Baume mussen adaquat
ausgeglichen werden.

Eine Stieleiche in der Baumgruppe mit BHD 25 cm tritt dagegen deutlich in den Hintergrund
Zauneidechse:

Wahrend der Begehung konnten vereinzelt Zauneidechsen am nérdlichen Rand des
Plangebietes nachgewiesen werden. Um das Eingrifssrisiko zu minimieren, wurde ein
Reptilienzaun entlange der nérdlichen und dstlichen Grenze des Geltungsbereichs
aufgestellt. Dieser verbleibt hier bis zum Abschluss der Bauarbeiten. Der Zaun wird auf der
dem Baufeld angewandten Seite von Uberhangender Vegetation befreit, damit Tiere nicht in
die Flache einwandern kdnnen. Ferner wurden einseitige Uberquerungsmaéglichkeiten
sowie Verstecke mit integrierten Fallen installiert. In der Zeit von Mitte Juli bis September
werden in mindestens 3 mehrtagigen Intervallen die Fallen gedffnet, damit evtl. noch
verbliebene Eidechsen uber den Zaun zum Kernhabitat Bahndamm verbracht werden
konnen, solange bis keine Bewegung mehr auf dem Baufeld registriert wird.

stark versiegelte Flachen (4.455 m7) Zu Sta nd vor dem Eingrlff

bewachsene Feldwege (541 m*) 01Né  intensiv genutzte Feuchtwiese (12.620 m)

extensive Flachland-Mihwiese (1770 m?)

Fldchen fir Wald {10.41& m*)

I|:|‘I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (29 800 m*)
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Der Gemeinde Eichenzell liegen auRer dem Vorkommen der Zauneidechse hinaus keine
Hinweise auf das Vorkommen sensibler oder geschuitzter Arten vor.

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist durch die menschliche Nutzung
gepragt. Der Geltungsbereich wird intensiv landwirtschaftlich genutzt (Wiese mit
regelmafiger, mehrjahriger Mahd).

Durch die Realisierung des Baugebiets werden Uberwiegend landwirtschaftliche
Wiesennutzungen in Anspruch genommen, die nur eine relativ geringe geringe Bedeutung
als Lebensraum von Pflanzen und Tieren aufweisen. Die wertvolleren Gehdlzbestande der
Bdschungen sind soweit moglich zu erhalten. Bei Verlust sind diese zu ersetzen. Dadurch
kann erreicht werden, dass die Vielfalt an benachbarten Lebensraumen erhalten bleibt.

Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust durch Uberbauung und Umbruch kénnen
benachbarte Lebensraumstrukturen auch durch indirekte Effekte wie Verlarmung,
Beschattung, Beleuchtung oder Veranderung des Mikroklimas beeintrachtigt werden. Die
raumliche Nahe zur tbergeordneten Landstralte mit ihren Emissionen bzw. Stérungen
durch Larm und Licht ist, insbesondere fur empfindliche Arten der Fauna, als bestehende
Vorbelastung zu werten. Erhebliche zusatzliche Belastungen sind innerhalb des
bestehenden Gehdlzstreifens nicht zu erwarten. Schutzgebiete sind von der Ausweisung
nicht betroffen. Es werden keine grof3flachigen Biotopkomplexe zerschnitten. Es ist eine
Verschiebung des Artenspektrums hin zu siedlungsangepassten Arten zu erwarten. Die
Ausgleichsflache tragt zur Minderung des Eingriffs bei. Die vorhandenen Habitatbaume
bleiben erhalten.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit als mittel bis hoch einzustufen.

Verbotstatbestande:

Sowohl im Hinblick auf die Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die sonstigen, nach
nationalem Recht streng geschutzten Arten sowie die europaischen Vogelarten gelten
folgende Verbote:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
und damit verbundene vermeidbare Verletzungen oder Tétungen von Tieren oder Ihrer
Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Storungsverbot: Erhebliches Storen der Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs,- und Wanderzeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor,
wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population fuhrt.

Toétungsverbot: Gefahr von Kollissionen, wenn sich durch das Vorhaben das
Kollissionsrisiko fur die jeweiligen Arten unter Beriicksichtigung der vorgesehenen
Schadenvermeidungsmaflnahmen signifikant erhoht. Die Verletzung oder Tétung von
Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung lhrer Entwicklungsformen, die mit der
Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten verbunden sind,
werden im Schadigungsverbot behandelt.

Aufgrund fehlender Strukturen ist das Vorkommen artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten
nicht zu erwarten, deshalb sind nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde
weitergehende Untersuchungen nicht notig.
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Biologische Vielfalt:

Die Artausstattung und Zusammensetzung der Lebensraume im vorliegenden
Untersuchungsbereich ist als fur den Landschaftsraum unterdurchschnittlich bis
durchschnittlich zu bezeichnen. Die vorliegenden Flachen sind durch die bestehende
Nutzung und die angrenzende Bebauung sowie die Stral3en insbesondere fur besonders
empfindliche Arten bereits erheblich beeintrachtigt.

Ergebnis: Eine Verschlechterung der biologischen Vielfalt durch die vorgesehene
Bebauung und erhebliche Umweltauswirkungen fur dieses Schutzgut sind nicht zu
erwarten. Entsprechend den obigen Ausfuhrungen werden insgesamt keine
Verbotstatbestande nach § 44 BauGB hervorgerufen.

Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit flir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere zu erwarten. Bei einem Vorkommen von Eidechsen kann der Eingriff als
hoch eingestuft werden.

Schutzgut Baubedingte Betriebsbedingte = Anlagenbedingte Ergebnis-
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen Eingriffserheblichkeit

Lebensraume Biol.
Vielfalt

Pflanze, Tiere,

Schutzqut Wasser:

Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete sind nicht vorhanden. Das
Planungsgebiet entwasser naturlicherweise. Auswirkungen auf tiefer liegende Bereiche
sind nicht zu erwarten. Bestehende Wasserschutzgebiete liegen nicht im Bereich des
Bebauungsplans und sind deshalb von der Gebietsausweisung nicht betroffen. Zum
Grundwasserstand liegen keine Informationen vor, ebenso Uber Quellen oder
Hangschichtwasser. Die bisherige Nutzung als Wiesenflache fuhrt zu geringer
Erosionsgefahrdung.

Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache wird durch die Versiegelung der
Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt, das Riuckhaltevolumen des belebten
Bodens vermindert und die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt. Wahrend des
Baubetriebs ist mit erhdhter Erosionsgefahr bei offen liegenden Bdden zu rechnen.

Auf den privaten Bauparzellen ist dafir Sorge zu tragen, dass ein Ubermafiger
Oberflachenwasserabfluss auf benachbarte Grundsticke vermieden wird. Bei den
Baumalnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasserschutzes bzw. dem
wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichendem Male
Rechnung zu tragen.

Ergebnis:

Es sind im Ergebnis durch die Versiegelung bei Einhaltung von Verminderungsmafinahmen
Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser zu
erwarten.
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Schutzgut Baubedingte Betriebsbedingte = Anlagenbedingte Ergebnis-
Auswirkungen | Auyswirkungen Auswirkungen Eingriffserheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Der Untersuchungsbereich ist weder als Frischluftentstehungsgebiet noch als Abflussbahn
fur Frischluft von Bedeutung. Von einer bestehenden Vorbelastung durch Emissionen aus
dem StralRenverkehr (Nahe zur Landesstralle) muss ausgegangen werden.

Wahrend der Bauphase ist mit einem erhéhten Ausstold von Emissionen zu rechnen.
Durch den mglichen Betrieb eines Rechenzentrums entstehen gro3e Mengen an Abwarme.

Die Vorgaben des § 17 Energieeffizienzgesetz (EnEfG) sind einzuhalten. Spatestens im
Bauantragsverfahren ist ein Konzept zur Nutzung der Abwarme beizulegen.

Ergebnis: Aufgrund der vorgesehen Nutzung uns Bebauung ist von einer hohen bis sehr
hohen Belastung im Bereich der Abwarme auszugehen.

Schutzgut Baubedingte Betriebsbedingte = Anlagenbedingte Ergebnis-
Auswirkungen | Auyswirkungen Auswirkungen Eingriffserheblichkeit

Klima und Luft

Schutzgut Landschaft und Erholung

Die Umgebung des Geltungsbereichs ist stark antropogen tberformt und durch gewerbliche
und industrielle Nutzungen vorbelastet. Aul3erhalb der unter Schutz gestellten Auenflachen
gibt es keine naturliche Landschaftsform mehr. Der Geltungsbereich selbst ist stark
landwirtschaftlich gepragt und liegt zwischen einer vielbefahrenen Landstral’e und einer
Eisenbahnstrecke. Eine Bedeutung fir das Landschaftsbild nimmt die Flache nicht ein.
Auch eine Erholungsfunktion liegt nicht vor.

Jeder Eingriff und jede Bebauung stellt, unabhangig von der Vorpragung, einen Eingriff in
das Landschaftsbild dar. Aufgrund der relativ geringen Dimensionen des geplanten
Baugebiets und durch die Einbindung in vorhandene und zu schaffende Gehdlzstrukturen,
sowie aufgrund angrenzender Siedlungsstrukturen sind die diesbezlglichen Eingriffe aber
vergleichsweise gering. Die derzeit bereits relativ geringe Erholungseignung auf der Flache
selbst geht durch die Bebauung und Umwandlung zu privaten Parzellen praktisch
vollstandig verloren. Die fur die ortsnahe Erholung relevanten Wegeverbindungen im
Umfeld bleiben aber erhalten.

Vermeidungsmaflnahmen (siehe unten) kdnnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu
gehdrt die Anpflanzung von Baumen und von weiteren Gehdlzen (auch Verpflanzung),
sowie die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung (maximale Hohe baulicher Anlagen ...).
Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis: Es sind nur geringe Umweltauswirkungen fur das Landschaftbild und die
Erholungseignung zu erwarten.
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Schutzgut Baubedingte Betriebsbedingte = Anlagenbedingte Ergebnis-
Auswirkungen | Auyswirkungen Auswirkungen Eingriffserheblichkeit

Erholung

Landschaft und

Schutzgut Boden:

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) wird die Bodenfunktionale Gesamtbewertung
der Flachen als ,,Gering* eingestuft

e ¥

@ Zoome...

Bodenfunktionale Gesamtbewertung
(BFD5L)
4 2-gering

Nach Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Hessischem Altlasten- und
Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) ist der Bodenschutz in der Bauleitplanung besonders
zu berlcksichtigen. Gemal § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens auf der
Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Generell kommt Bdéden aufgrund lhrer Eigenschaften und den daraus
resultierenden Funktionen eine hohe Bedeutung fur den Naturhaushalt zu (Regelungs- und
Speicherfunktion, Lebensgrundlage und Lebensraumfunktion, Nutzungsfunktion fur die
Landwirtschaft, Archivfunktion der Zeit- und Naturgeschichte).

Zustand: Der vorherrschende Bodentyp sind Bdden aus solifluidalen Sedimenten mit
I6sslehmhaltigen Béden mit sauren Gesteinsanteilen. Braunerden mit Pseudgley-
Braunerden und Braunerden uUber Fersialit sind Hauptvorkommen.

Der I6sslehmhaltige Boden besteht Uberwiegend aus 2 bis 6 dm FlieRerde (Hauptlage) Uber
Zersatz aus Sand bis Tonstein (Buntsandtein).
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Weitere Erden sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

@\ Zoome... 4 1tvon2 D
Bodenfunktionale Gesamtbewertung O X
(BFD5L)
2 - gering

Gemarkung-Nr. 259

[RS]

Geseamtbewertung gering

Stendorttypisierung 3 mitte!

Ertregspotenzial 3 mittel
Feldkapazitat 2 gering
Nitratrickhalte- 2 gering
vermdgen

Bezuglich der naturlichen Ertragsfunktion des Bodens ist die Bearbeitungsflache als ,mittel*
einzustufen. Unterschiede bzgl. der biotischen Lebensraumfunktion des Bodens sind im
Untersuchungsraum nicht zu erkennen. Es sind keine besonders leistungsfahigen oder
schutzwtrdigen Bodenflachen festzustellen. Altlastenverdachtsflachen und
Altablagerungen sind in diesem Bereich nicht bekannt. Jede Bebauung wirkt sich durch die
unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in die Boden- und Oberflachenform negativ
auf das Schutzgut Boden aus. Die Versiegelung und die Umgestaltung fuhren zu nicht
kompensierbaren Auswirkungen. Der nattrliche Bodenaufbau wird gro3flachig verandert
mit Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfahigkeit. Baubedingt
werden grollere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.
Vermeidungsmaflnahmen kdnnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehort auch eine
Begrenzung der versiegelten Flachen. Aufgrund der Topographie ist mit Erosion,
verursacht durch das Baugebiet, nicht zu rechnen. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Die zulassige Versiegelung der neu hinzukommenden Bereiche ist schon durch die
FlachengrofRe von hohem Auswirkungsgrad. Dazu kommen bauzeitliche Auswirkungen
durch Bodenumlagerungen, Befahrung und Verdichtung.

Fur die bodenfunktionale Gesamtbetrachtung auf Grundlage der Arbeitshilfe zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden (HLNUG, 2018) wurde, bezogen auf
die neue Bauflache von 0,91 ha — die GRZ Il mit GRZ x 1,5 (Vollversiegelung ohne
Berucksichtigung der festgesetzten Versiegelungsvermeidung) angesetzt und fur die
verbleibenden Freiflachen eine Verdichtung mit entsprechendem Wertstufenverlust von 20
% angenommen.

34



BEBAUUNGSPLAN NR. 38
»lechnologiepark Eichenzell — Welkers*

Auswirkungspr | Flache | Wertstufe vor Eingriff Wertstufe nach Eingriff Wertstufendifferenz
ognose (ha)
Ertra | Feldka | Nitrat | Ertragsp | Feld | Nitrat Ertrags | Feld Nitrat
gspot | pazitat | riick oten kapa | riickhalt potenti | kapa | riickhalt
ential halt tial zitat al zitat
Verkehrsflache 0,117 3 2 2 0 0 0 3 2 2
Bauflache 0,91 3 2 2 0 0 0 3 2 2
Freiflachen 0,27 3 2 2 1,6 0,8 0,8 1,4 1,2 1,2

Kompensation | Flache | MinderungsmaBnahme | Wertstufendifferenz incl. MM | Kompensationsbedarf

sbedarf (ha) n
Ertragsp | Feld | Nitratriic | Ertrags | Feldk | Nitratriick

otential kapa | khalt potenti | apazi | halt
zitat al tat

Verkehrsflache 0,117 3 2 2 0,351 0,234 | 0,234
Bauflache 0,91 3 2 2 2,73 1,82 1,82
Freiflachen 0,27 1,4 1,2 1,2 0,378 0,324 | 0,324
Summe Ausgleichsbedarf nach Bodenfunktionen 3,459 2,378 | 2,378
(BWE)
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden 8,215
(BWE)

Es wurde ein bodenbezogener Kompensationsbedarf in Hohe von 8,215 Punkten ermittelt.
Der Ausgleich erfolgt innerhalb des naturschutzrechtlichen Ausgleichs, da durch die
geplante Mallnahme adaquate Auswirkungen auf den Bodenhaushalt zu erwarten sind.

Ergebnis:
Es sind auf Grund der Versiegelung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fur das
Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Baubedingte Betriebsbedingte = Anlagenbedingte Ergebnis-
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen Eingriffserheblichkeit
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Zusammenfassung:

Schutzgut Baubedingte = Betriebsbedingte Anlagebedingte Ergebnis -
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen  Eingriffserheblichkeit

Mensch, mittel
Kultur- und

sonstige

Sachguter

Pflanzen, mittel
Tiere,

Lebenraume,

bio. Vielfalt

Wasser mittel

Klima und mittel
Luft

Landschaft
und
Erholung

Boden mittel

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Wenn der Bebauungsplan nicht umgesetzt wird, ware zu erwarten, dass die derzeitige
intensive landwirtschaftliche Nutzung der Wiesen fortgefuhrt wirde, mit der daraus ggf.

folgenden Beeintrachtigung der angrenzenden Grinzlge. Die Beeintrachtigung der
Grunzuge durch die Baumalinahmen wirde nicht erfolgen.

Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Veringerung und
zum Ausgleich der Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
Minderungsmaflnahmen im Umweltbericht dazustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
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§ 14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Beeintrachtigungen durch Larm sind durch die Lage des Geltungsbereichs nicht zu
erwarten.

Als Vermeidungs- und eingriffsmindernde MalRnahmen sind in erster Linie der Erhalt
vorhandener Heckenstrukturen, die Umsetzung nicht zu erhaltender Hecken, sowie die
geplanten PflanzmalRnahmen und die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung zu nennen.
Die Verringerung bzw. Reduzierung der Grundwasserneubildung wird durch die
Festsetzung durchlassiger Befestigungen im Bereich von privaten Zufahrten und
Stellplatzen.

Naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche
Bewertung

Im Rahmen einer Erstbewertung wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf das
Vorkommen seltener oder gefahrdeter Arten hin Uberprift. Bei der Planungsflache handelt
es sich um eine Gemengelage aus landwirtschaftlichen Flachen, Verkehrs- und
Siedlungsinfrastruktur sowie brachliegenden Flachen. Der Strukturreichtum in diesen
Flachen ist damit eingeschrankt vorhanden. Das Umfeld des Plangebiets ist stark technisch
Uberformt. Insbesondere die Bahnlinie bietet dabei mit Schotterkorper, Graben, Wasser etc.
planungsrechtlich relevanten Arten eine sehr wirksame Vernetzungsstruktur. Im Plangebiet
finden sich zudem einzelne wenige Obstbaume, die die Flache weiter strukturieren. Die
Erstbewertung hat ergeben, dass mit dem Vorkommen von Zauneidechsen zu rechnen ist.
Hinweise auf Habitatraume anderer Arten (Haselmaus, Fledermaus etc.) haben sich nicht
ergeben.

Aufgrund des potentiellen Vorkommens der Zauneidechse werden folgende Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen

e Bauzeitenbeschrankung:
Erd- und Bodenarbeiten sind nur in den Zeitraumen April bis Ende Mai sowie August
bis Ende September moglich.

e Durchfihrung von Vergramungsmalnahmen:
Die Eingriffsflache wird durch Verringerung des Strukturreichtums schrittweise als
Lebensraum entwertet, was innerhalb kurzer Zeit zu einem Abwandern fuhrt.

e Absammeln der Habitate und Umsiedlung in ein geeignetes Habitat und das
Aufstellen von Amphibienzaune

Ausaleich/ Ermittlung des Kompensationsbedarfs und der KompensationsmalRnahmen

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig zu vermeiden. Soweit sie nicht vermeidbar sind, sind diese durch
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen zu kompensieren (§ 13 BNatSchG).
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Die Grundlage fur die Beurteilung der Eingriffschwere ist der Flachenzustand vor Beginn
der Malinahmen, die die Umnutzung vorbereiten.

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 25.500 m?, davon umfasst das Sonstige
Sondergebiet nach § 11 BauGB 13.800 m2. Davon bebaubar sind 10.000 m2. Der Rest
setzt sich aus bestehenden Holzern und Infrastruktur zusammen.
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stark versiegelte Flachen (£.455 m?)

bewachsene Feldwege (541 mf)

extensive Flachland-Mahwiese (1770 m*)

Flachen fur Wald {10.415 m?)

II:IJI Grenze des rdumlichen Geltungsbersiches (29.300 m*)

Zustand vor dem Eingriff

01ne

intensiv genutzte Feuchtwiese (12.620 m?)

- 10.510  stark versiegelte Flachen (5.539 m?)

11221 Gartnerisch gepflegte Anlagen (13.906 m*) abzgl. GFZ (0.8) = 7.233,60 m* = 6.672,40 m*

- 04600 Feldgehilz, grofflichig (6.996 m?)

E 10.520  stark versiegelte Fliche, errechnet aus GFZ (0.8) = 7.233.60 m*

r ] 1
Il:l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Zustand nach dem
Eingriff
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Ermittlung der Ersatzzahl nach § 15 hG und der K i dnung (KV) Hessen
Griinord lan "Technologiepark Eict "
Flachenbilanz Tatséchlic 1/Planung und Ausgleich
Nutzungstyp nach Anlage 3KV WP/gm Flache Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
Vorher | Nachher Vorher Nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3XSp.4 Sp.3X Sp.6 Sp. 8-Sp. 10

Sp.

1 2] 3 4 6| 8| 10 12
1. Bestand
intensiv genutzte
06.116 Feuchtwiese 29 12.620 0| 365.980
Feldgehdlz,
04.600 |groRfléchig 50 10.414 10.356 520.700
10.610 Bewachsene Feldwegq 25, 541 0 13.525
10.510 Stark versiegelte Flach 3 4.455 12.772 13.365
Gartnerisch gepflegte
11.221 Anlagen 14 0| 6.672 0|
extensive Flachland-
06.310 Méahwiese 55 1.770] 0|

2. Zustand nach
Ausgleich

29.800 29800 913.570 649534

Summe Ubertrag nach
Blatt Nr.: )

Zusatzbewertung (Siehe Blatt Nr. )

Anrechenbare Ersatzmafnahme (Siehe Blatt Nr.)
Summe

Eichenzell, den 15.07.2025 X Kostenindex 0,40 EUR

-108.976,00

EURO Ersatzgeld
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Ermittlung der Ersatzzahlungen nach § 15 BN hG und der Komp i dnung (KV) Hessen
Griinord lan "Technologiepark Eich
Flachenbilanz Tatséchlicher B d/Planung und Ausgleich
leichsfliche "Im Ahret", Gemarkung Welkers, Flur 19, Flurstiick 52 und 51
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/gm Fldche Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
Vorher | Nachher Vorher Nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3XSp. 4 Sp.3 X Sp.6 Sp. 8- Sp. 10
Sp. 1 2 3 4 6 8 10) 12]
1. Bestand
intensiv genutzte
06.350 Wirtschaftswiese 21 21.800 0 457.800 0 -457.800|
2. Zustand nach
Ausgleich
01.149 Neuanlage Auwald 36 0 1.800 64.800 64.800
06.340 Frischwiese 35 0 20.000 700.000 700.000
21.800 21.500 457.800 764800 307.000
Summe Ubertrag nach
Blatt Nr.: )
Zusatzbewertung (Siehe Blatt Nr.)
Anrechenbare ErsatzmaRnahme (Siehe Blatt Nr. )
Summe
122.800,00

Durch die Umwandlung der intensiv genutzten genutzten Wirtschaftswiesen in extensiv
bewirtschaftete Wiesen kann der Ausgleich nahezu komplett auf diesen Flachen erfolgen.

Die Differenz von 13.824 Euro wird als Ersatzgeld gezahilt.
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Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternativen, die bei gleichwertigem Ergebnis einen geringeren Umwelteingriff darstellen,
sind nicht erkennbar.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise
auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Zusatzliche Gutachten waren nicht erforderlich.

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, in wieweit bei den
europarechtlich geschutzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, europaische
Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestande im Sinne von § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelost werden.
Aufgrund fehlender Strukturen ist das Vorkommen artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten
nicht zu erwarten. Vor Baubeginn ist das Baufeld auf mogliche Eidechsenpopulationen hin
zu Uberprufen. Entsprechende MalRnahmen sind bei Befund zu ergreifen.

Als Grundlage fur die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzguter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhandene
Datenquellen herangezogen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen
und Kenntnislicken bestehen nur insofern: Die Grundwasserabstande sind nicht bekannt.
Uber das Vorkommen von Eidechsenpopulationen kann keine abschlieRende Aussage
getroffen werden.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemalRnahmen zu ergreifen. Die
Maflnahmen zum Monitoring sind laufend durchzuflhren und nach Umsetzung der
Bebauung in einem abschlieRenden Bericht zu dokumentieren. Die Mallhahmen zum
Monitoring stellen sich wie folgt dar: - Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften
Erhalts bzw. Pflege der AusgleichsmaflRnahmen sowie der privaten und 6&ffentlichen
Begriinungsmafinahmen entsprechend den Festsetzungen. - Uberpriifung der Einhaltung
der festgesetzten Grundflachenzahl im Baugenehmigungsverfahren sowie Uberwachung
vor Ort.
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Zusammenfassung

Im Norden des Plangebietes hat sich in den letzten Jahrzehnten ein ausgedehntes
Gewerbe- und Industriegebiet entwickelt. Im Bereich des Rhonhofes hat sich ein
Grundversorgungszentrum etabliert, dass durch Erweiterung und Umstrukturierung weiter
attraktiviert wird. Zweck des Bebauungsplans ist es, die sudlich angrenzenden Restflachen
einer moglichst sinnvollen Nutzung zuzufihren um das bestehende Gewerbe- und
Industriegebiet harmonisch und moglichst stadtebaulich vertraglich abzurunden.

Daher soll fur das Plangebiet ein ,sonstiges Sondergebiet® mit Zweckbestimmung
»1echnologiepark gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen werden. Bisher existiert fir das
Vorhabengebiet kein rechtswirksamer Bebauungsplan. Genehmigungen mussen derzeit
nach § 35 BauGB ausgesprochen werden. Damit ist die Nutzbarkeit der Flache stark
eingeschrankt und Nutzungskonflikte sind zu erwarten.

Vogelschutzgebiete oder Naturschutzgebiete befinden sich nicht im Umfeld des
Planungsgebietes. Das Gebiet liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, damit
kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege kein besonderes
Gewicht zu. Trotzdem wurden bei der vorliegenden Planung besondere Anstrengungen zur
Verringerung des Eingriffs, zur Durchgriinung und zum Erhalt des Orts- und
Landschaftsbildes erbracht.

Der Geltungsbereich umfasst neben gering bedeutsamen Lebensraumen keine erfassten
Biotope. In bestehende Hecken und Gehdlze wird nur soweit unbedingt erforderlich
eingegriffen. Hecken, die beseitigt werden missen, werden in Ausgleichsflachen innerhalb
des Geltungsbereichs versetzt. Zur Eingrinung und Durchgrinung des Gebietes sind
Festsetzungen zu Pflanzgeboten getroffen. Ein Teil des Eingriffes wird direkt auf der Flache
ausgeglichen. Die Heckenpflanzungen auf diesen Ausgleichsflachen dienen gleichzeitig der
Eingrunung der Randbereiche. Diese und andere Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen verringern die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt.
Durch griinordnerische und 6kologische Festsetzungen fir den Geltungsbereich sowie
durch die Ausweisung von internen und externen Ausgleichsflachen wird eine
ausgeglichene Bilanz von Eingriff und Ausgleich erzielt.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhaltnisse bezuglich der
Schutzguter im Einzelnen beschrieben und die Auswirkungen des Bauleitplanes auf die
Schutzguter erlautert und bewertet.

Zusammenfassend betrachtet entstehen durch die geplante Ausweisung im
Bebauungsplan und die Realisierung der Bebauung in erster Linie Beeintrachtigungen der
Schutzguter ,Boden® und ,Klima“. Die Auswirkungen auf die sonstigen Schutzguter sind
von geringer Erheblichkeit.

Das Schutzgut ,Mensch*, das Schutzgut ,Kultur- und sonstigen Sachguter” wird nur in
verhaltnismallig geringem Umfang beeintrachtigt. Von wesentlicher Bedeutung ist der
Verlust von intensiv landwirtschaftlich genutzter Flache. Auch das Schutzgut
,Landschaftsbild“ wird durch die Vorpragung der Umgebung nicht beeintrachtigt. Zudem
werden zur Eingrinung des Baugebiets Baume und weitere Gehdlzstrukturen gepflanzt, die
die Einbindung in die Landschaft noch unterstitzen.

Die Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt / Arten und Lebensraume halten sich in
Grenzen aufgrund der Uberwiegenden Beanspruchung strukturfreier, intensiv
landwirtschaftlich genutzter landwirtschaftlicher Nutzflachen und des Erhalts bzw. der
Versetzung vorhandener Hecken.
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Zwangslaufig und unvermeidbar wie bei jeder Bebauung sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden erheblich.

Es werden Mallnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung aufgezeigt. Nicht
vermeidbare Auswirkungen werden soweit moglich im Geltungsbereich, wo das nicht
maoglich ist aulRerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen bzw. ersetzt.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Berticksichtigung der Vermeidungs- und
Minderungsmalnahmen als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren
Auswirkungen auf die Schutzgulter gibt es nicht, beziehungsweise stehen nicht zur
Verflgung.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen:

Schutzgut Baubedingte = Betriebsbedingte Anlagebedingte Ergebnis -
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen  Eingriffserheblichkeit

Mensch, mittel
Kultur- und

sonstige

Sachguter

Pflanzen, mittel
Tiere,

Lebenraume,

bio. Vielfalt

Wasser mittel

Klima und mittel
Luft

Landschaft
und
Erholung

Boden mittel

44



