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0,6 e A2 1. Im Plangebiet befinden sich mehrere Einzelanlagen sowie eine Gesamtanlage, die in die hes- 1.2 Mischgebiet (§6 BauNVO)): durch die Stadiverordnetenversammiung am 28.02.20711 des Aufstellungsbeschiusses am 26.03.2011
IV sische Denkmalschutzliste eingetragen sind. Diese sind im Plan zeichnerisch gekennzeichnet. Im Mischgebiet MI sind die folgenden Betriebe und Anlagen auch nicht ausnahmsweise in der Fuldaer Zeitung
TH 17,50m MaBnahmen an Einzelanlagen und Gesamtanlagen oder im direkten Umfeld solcher Anlagen zulssig: Fulda, den 18.08.2014
OK 20,00m SD 38.45° bedirfen nach § 16 HDSchG der Genehmigung der zustandigen Denkmalschutzbehérde. _ Fulda, den 18.08.2014
— , « Anlagen fir sportliche Zwecke (Nr. 5), Der Magistrat der Stadt Fulda Sor Madi Stadt Ful
MK 2| g 2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Fulda in ihrer * Gartenbaubetriebe (Nr. 6) und er Magistrat der Stadt Fulda
MI1| g jeweils gliltigen Fassung, soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt. » Tankstellen (Nr. 7) gez. Gerhard Méller (Siegel) gez. Gerhard Méller (Siegel)
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. \ W s ~ 2 s, O 677 i ’ 7 0,6 @ 3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Gestaltungssatzung der Stadt Fulda in ihrer handelsbetrieben sowie Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution. INFORMATION DER OFFENTLICHKEIT INFORMATION DER BEHORDEN
«\471 4; 474 > 2 ! > — =\ TH 17,50m T_ jeweils glltigen Fassung, sofern der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt. 1.3 In den Baugebieten werden die maximal zuldssigen Gebaudehdhen, Trauf- und Firstho- Der Termin fir die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am . Die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
4 5 7 2 - _Go6 \ oK 20,00m hen durch Einschrieb in den Plan festgesetzt. 25.06.2011 ortsiblich bekannt gemacht. Der Vorentwurf lag in ~ wurden mit Schreiben vom 28.06.2011 (iber die Planung
) 9 e 5 (620 2 1:8 - oo _— 4. Aufgrund der seit langer Zeit bestehenden industriell-gewerblichen Nutzung des Areals ist ei- der Zeit vom 04.07.2011 bis 04.08.2011 zur Einsichtnahme unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert.
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4 etra® - X 676 7 ) 6 SD 3845 ne Belastung des Bodens im gesamten Plangebiet mit Altlasten bzw. umweltgefahrdenden 1.4  Eine Uberschreitung der HéchstmaBe durch untergeordnete Dachaufbauten ist um 2,00 aus
. T e " " = »@ 687 %6 , < Stoffen nicht agszuschlleBen. Werden im Bebal_.lqusp_langeblet_ Elngrlffe in den B(_)den vorge- m Hohe und auf bis zu 10% der Flache der beanspruchten Dachebene ausnahmsweise Fulda, den 18.08.2014 Fulda, den 18.08.2014
o T\ s 148\ KXY\ 1 A\ oS 13 o > nommen, so wird empfohlen, die Bauflachen hinsichtlich ihrer industriell-gewerblichen zuldssig, wenn zwingende technische Notwendigkeiten dies rechtfertigen. Die Dachauf-
= - 484 . MK 1| g o) angrenzender Bebauungsplan 2 Vornutzung zu untersuchen und das Altflacheninformationssystem (ALTIS) des Landes Hes- bauten miissen mindestens um ihre Héhe von der darunter liegenden AuBenwand zu- Der Magistrat der Stadt Fulda Der Magistrat der Stadt Fulda
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oL = 600((\ & MI5| I _ . _ o Nebenanlagen, Stellplitze und Zufahrten (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) gez. Gerhard Moller (Siegel) gez. Gerhard Moller (Siegel)
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8 ~ = — e men. 2.3 Je angefangene 6 Stellplatze ist zwischen diesen ein einheimischer und standortgerech- Fulda, den 18.08.2014 Fulda, den 18.08.2014
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588 \ e -+ § 8. Die Installation von Warmepumpen ist gem. § 17 und § 19 Hessisches Wassergesetzt (HWG) ’\c/irnBaauusnr‘\eiaclrs;el;l](()jc(:;s(t;arglﬁn;,le\jl|nﬁ:z‘cz?ar;?gidl?jalui;?;fltnziln%:n:nefestlgte Baumscheibe Der Magistrat der Stadt Fulda Der Magistrat der Stadt Fulda
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» 4 TH 10,00m, FH 14,50m . : . = : i Die erneute Offenlegung des Entwurfes wurde am Die Behorden und sonstigen Trager ffentlicher Belange
e % ‘:gg bei Staffelgeschoss: 10. Der Boden ist durch historische Bebauung und Einebnung anthropogen veréndert. AuBerdem 2.4 Ebenerdige, mCh.t Uberdachte St_ellpla}tze sind so herzustellen, dass Regenwasser versi 16.07.2013 in der Fuldaer Zeitung bekannt gemacht. Der wurden mit Schreiben vom 16.07.2013 Uber die erneute
588 ‘ 'I i h B FH 13,50m ist das Grundwasser unter den iiberlagernden Schichten gespannt. Aus diesem Grunde wer- ckern kann z.B. in Form von breitfugigem Pflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Entwurf lag in der Zeit vom 24.07.2013 bis 26.08.2013 zur Offenlegung unterrichtet und zur Abgabe einer
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—_ oaa o0 den objektorientierte Baugrunduntersuchungen empfohlen ) Einsichtnahme aus. Stellungnahme aufgefordert.
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g g FH 14,50m Firsthohe als Hochstmal} Textliche Feststetzungen hallten. D_etr Nachweis ist in einem Freifléachenplan zu erbringen, der dem Bauantrag bei- | '-‘)X Amg!::!a ﬁ%k ; %‘L* ST %4» ] ' ny 8
3 zulegen ist. \! Pl W g
B tzbuch BauGB in der F der Bekanntmach 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert m Zahl der Voll h Is Héchstmaf ‘ 2u erhaltende Baume i W Ubersichtsplan
augesetzouci au In der Fassung der bekanntmachung vom .UY. .1, , ZUletzt geanae a er Vollgeschosse als Hochstma . .. .. - . . .
duroh Actikel 1 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. 16, 1500) g Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 Abs. 1 BauGB i. V. mit BauNVO) 6.2 Ero b2;)0 m2 g|chtOEbtebrbaubarerﬂGrundstucksta?e ist r(ljﬂltl;ld_ez’lcgens ein standtortget;;achter S
aubbaum oder Obstbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Vor- ostfac
. . anzupflanzende kleinkronige Baume/ Boskett handene Baume sind anrechenbar. Bei Grundstiicken mit weniger als 200 m? nicht 36010 Fulda
Baunutzungsverordnung BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.132), geandert 3. Bauweise. Baulinien. Baugrenzen “ - . » . - i
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI | S.466) (59 (1) Nr. 2 Bau’GB, §§ 22 und b3 Baugvo) 1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1, §6, §7 BauNVO) Uberbaubarer Grundstlicksflache kann auf die Baumpflanzung verzichtet werden. 'Il'ae)l( (())66 66II//II(())22 2I(?3II2
Planzeichenverordnung 1990 PlanzV vom 08.12.1990 (BGBI 1991 I, S. 58, BGBI. Il 213-1-6) — — - — Baugrenze 8. Sonstige Planzeichen 1.1 Kerngebiet (§7 BauNVO)): e-mail: stadtplanung@fulda.de
) - ) Im Kerngebiet MK sind ausschlieBlich im Erdgeschoss Verkaufsflachen mit Ausnahme
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2010 (BGBI. |, S. 2542) —+—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des der Sortimente Biicher, Bekleidung, Schuhe und Sport zulassig.
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TEIL I BEGRUNDUNG

1. Allgemein

1.1 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 174 liegt in der Innenstadt zwischen der Dal-
bergstraBe, der Von-Schildeck-StraBe und dem Franzosenwdldchen und ist Teil der Mas-
terplanung ,stdliche Innenstadt®.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 174 sollen die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwick-
lung eines gemischt genutzten Quartiers geschaffen werden. Insbesondere soll hier
Wohnraum flr Familien mit Kindern und altere Menschen entstehen.

1.2 Planverfahren

Es wird das zwei-stufige Bauleitplanverfahren angewendet mit frihzeitiger Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden gemaB 8§ 3 (1), (2) und 4 (1), (2) BauGB.

Nach der friihzeitigen Beteiligung im Juli und August 2011 wurde das Plangebiet in Teil-
bereich A und B unterteilt. Nur Teilbereich A wird zum jetzigen Zeitpunkt weitergeftihrt.
Teilbereich B soll, sobald alle stadtebaulichen Randbedingungen geklart sind, ebenfalls
weitergefihrt werden.

Interessenbekundungsverfahren fiir das Flurstiick 725/15

Die Stadt Fulda hat im Sommer 2012 ein Interessenbekundungsverfahren fiir das Flur-
stlick 725/15 (ehemaliges LZB-Grundstlick) durchgeflhrt.

In der ersten Stufe wurde in der ortlichen Presse (FZ) das Grundstiick ausgeschrieben
und Investoren aufgefordert, ihr Interesse zu bekunden. Darauf sind fristgerecht sieben
Bewerbungen von Investoren eingegangen. In der zweiten Stufe wurde die Erarbeitung
eines konkreten Entwurfes mit Planen im MaBstab 1:200 verlangt. Zum Abgabetermin
am 24.09.2012 haben flnf Interessenten die geforderten Unterlagen fristgerecht einge-
reicht.

Der Gestaltungsbeirat der Stadt Fulda hat eine Empfehlung abgeben, welche Entwiirfe
weiter bearbeitet werden sollen. Der Gestaltungsbeirat setzt sich aus unabhangigen
Fachleuten aus den Bereichen Stadtplanung, Architektur und Landschaftsplanung zu-
sammen. Als beste Arbeit bezeichnete der Gestaltungsbeirat den Entwurf der Fa. Werner,
gefolgt von dem Entwurf der Investorengemeinschaft HKMV. Beiden Arbeiten bescheinig-
te der Gestaltungsbeirat groBes Potential fiir die weitere Entwicklung und halt sie fir um-
setzungswert.

Nach Abwdagung aller Kriterien hat die Stadt Fulda beschlossen, den Entwurf der Firma
Werner Holding dem Bebauungsplan zu Grunde zu legen. Da dieser Entwurf nicht den
Vorgaben des bisherigen Bebauungsplanentwurfs entsprach, ist eine erneute Offenlegung
im Sommer 2013 durchgefiihrt worden.

1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der Fuldaer Innenstadt. Der Geltungsbereich wird
begrenzt:
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« im Norden durch die nérdliche StraBenbegrenzungslinie der DalbergstraBe (B
458),

« im Westen durch die Flurstiicke 588/2, 588/3, 588/4, 588/5, 590/1, 599/1,
355/14, alle Flur 5, durch die nordliche Grenze der Von-Schildeck-StraBe dann
schrdg Uber die Von-Schildeck-StraBe ,

« im Sidden durch eine Linie 5 Meter sidlich der Von-Schildeck-StraBe, dann quer
Uber die BuseckstraBe und durch die stdliche Begrenzungslinie der Von-Schildeck-
StraBe,

« im Osten durch die Flurstiicke 644/12, schneidet 643/6, dann 1636/639, den
nordlichen Rand des alten Stadtfriedhofes Flurstiick 65/4 sowie durch die ostliche
Begrenzung der Flurstiicke 774/9 und 774/6 Flur 5.

Das Plangebiet hat eine GesamtgrdoBe von ca. 4,5 ha und liegt in der Gemarkung Fulda,
Flur 5.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.

2. Bestehende Rechtsverhadltnisse

2.1 Regionalplanung

Die Stadt Fulda ist im Regionalplan Nordhessen als Oberzentrum ausgewiesen. Dieser
Funktion entspricht ein diversifiziertes Waren- und Dienstleistungsangebot. Darliber hin-
aus ist das Plangebiet als Siedlungsbereich ausgewiesen.

Im Ergebnis stehen die stadtebaulichen Entwicklungsziele des Bebauungsplanes den Zie-
len der regionalen Raumordnungsplanung nicht entgegen.

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan stellt den lUberwiegenden Teil des Plangebietes
als gemischte Bauflache, einen kleinen Bereich im Osten als Wohnbauflache dar.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes an die Entwicklungsziele des vorliegenden
Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der Neuaufstellung des Gesamtflachennutzungspla-
nes der Stadt Fulda als Gemischte Bauflache.

2.3 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Fulda trifft fiir den Planbereich keine Aussagen. Es besteht

lediglich die Empfehlung, den StraBenraum der B 458 parallel zum StraBenverlauf zu be-
grunen.
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2.4 Bebauungspline

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Uberlagert in Teilen den derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 39 ,Florengasse". Mit der Aufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplanes Nr. 174 ,Gebiet zwischen Florengasse und Franzosenwdldchen
Teilbereich A" ist eine Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 39 in diesem Bereich verbun-
den.

2.5 Sonstige Satzungen

Stellplatzsatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Fulda in
ihrer jeweils glltigen Fassung, sofern der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt.

Gestaltungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Gestaltungssatzung der Stadt Fulda in
ihrer jeweils gultigen Fassung, sofern die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine an-
deren Aussagen treffen (z. B. Dachform).

2.6 Masterplanung

Das Plangebiet liegt im Bereich der Masterplanung ,Sidliche Innenstadt®.

Die Masterplanung ,Sudliche Innenstadt™ wurde im Jahr 2005 im Auftrag der Stadt Fulda
erarbeitet und von den Gremien der Stadt Fulda beschlossen.

Ziel der Masterplanung ist die stadtebauliche Neuordnung und Revitalisierung der 'Sadli-
chen Innenstadt'. In direkter Anknlipfung an die Kernstadt sollen hier die einzelnen, z. T.
sehr heterogenen Areale in ihrer Funktionsfahigkeit geordnet und unter Beriicksichtigung
standortspezifischer Potenziale und Charakteristika weiterentwickelt sowie mit der Kern-
stadt starker verknipft werden.

Die Masterplanung sieht in diesem Bereich ein gemischt genutztes stadtisches Quartier
vor, fir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen mit einer IV-V geschossigen Bebauung
entlang der DalbergstraBe. Das Quartier soll fir FuBganger durchlassig sein.

Der Bebauungsplan entspricht der Weiterentwicklung der Masterplanung. Die Haupt-
baumassen orientieren sich zur DalbergstraBe. Damit wird die Quartiersfront zur Dal-
bergstraBe weitgehend geschlossen und das Quartiersinnere vom Verkehrslarm abge-
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schirmt. Eine Nutzungsmischung von Bliro-, Gewerbe- und Wohnnutzung ist geplant.
Auch eine fuBlaufige Durchlassigkeit des Quartiers ist vorgesehen.

Im Bereich des Flurstlicks 725/15 (ehemaliges LZB-Grundstiick) weicht der Bebauungs-
plan mit dem vorgelegten Entwurf beziglich der Geschossigkeit von der Masterplanung
ab. In einem der vier Angebote der Masterplanung wird die DalbergstraBe mit giebel-
standigen Gebauden zum StraBenraum hin gedéffnet, um eine bessere Verzahnung mit
der Innenstadt zu erreichen, allerdings mit viergeschossigen Gebauderiegeln.

Die vom Gestaltungsbeirat, den Gremien und der Denkmalbehdrde bescheinigte hohe
architektonische und stadtebauliche Qualitét des Entwurfs der Firma Werner rechtfertigt
diese Abweichung vom Masterplan (siehe unter 1.2 Interessenbekundungsverfahren). Die
geplante Bebauung mit dem durchgangigen Sockelgeschoss entfaltet eine abschirmende
Wirkung flr die dahinterliegende Bebauung.

2.7 Sanierungsgebiet

Flr das Gebiet Florengasse/Duume wurde eine ,Vorbereitende Untersuchung" nach § 141
BauGB erstellt, um die Eignung als Sanierungsgebiet zu klaren. Im Dezember 2010 wur-

de die Sanierungssatzung beschlossen und im Januar 2011 rechtskraftig.

Ziel der Sanierung ist die Beseitigung der stadtebaulichen Missstéande. Insbesondere wer-
den folgende Ziele festgelegt:

» Das Sanierungsgebiet soll in seiner Funktion als attraktiver Standort fir innerstad-
tisches Wohnen flr verschiedene Bevdlkerungsgruppen und -schichten und be-
sonders flir Familien sozialvertraglich aufgewertet werden.

« Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sollen zuldssig sein

« Die Baustruktur im Bereich Florengasse und Duume soll erhalten bleiben

» Vorhandene Gebaude mit noch intakter oder erhaltenswerter Bausubstanz sollen
instand gesetzt und modernisiert werden.

+ Die Industriebrachflachen und Baullicken sollen durch angepasste Bebauung neu
bebaut und geschlossen werden.

« Das Wohnumfeld soll kindgerecht und barrierefrei gestaltet werden.

+ Die Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes soll verbessert werden.

« Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Quartiersgaragen und Tiefgaragen ist
winschenswert.

Sanierungsgebiet Florengasse / Duume

ey Eaeie mo

Abgrenzung des Sanierungsgebiets Florengasse / Duume
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2.8 Denkmalschutz

Die Gesamtanlage ,sldliche Florengasse™ umfasst die ehemalige siidliche Vorstadt
Fuldas, die im spaten Mittelalter als Obere Florengasse von der noch im Stadtgebiet ge-
legenen Unteren Florengasse durch Stadtmauer, Graben und Florentor getrennt war.
Obwohl die historische Bebauung der Florengasse durch Um- und Neubauten erheblich
gestort ist, lasst sich der spezifische Charakter einer urwiichsigen Fuldaer Vorstadtstral3e
noch deutlich ausmachen. Aus sozial- und stadtbaugeschichtlichen Griinden ist daher die
Gesamtanlage im Interesse der Allgemeinheit zu erhalten.

aus: Denkmaltopographie, Bundesrepublik Deutschland, Kulturdenkméler in Hessen Stadt
Fulda, 1992

2.9 Gutachten
Verkehrsgutachten

Zur Untersuchung der zusatzlichen Verkehrsbelastung durch die Entwicklung des neuen
Mischgebiets insbesondere bezliglich der B 458 (DalbergstraBe)und der L 3377 (Klinzeller
StraBe) wurde ein Verkehrsgutachten zur VerkehrserschlieBung vom Biiro ,,Verkehr 2000
Ahner und Minch", Weimar 06.06.2011 erstellt.

Es wurden vier Varianten bearbeitet, zwei mit Durchstich DalbergstraBe - Kiinzeller Stra-
Be und zwei ohne diesen Durchstich.

Variante 1:

Durchstich DalbergstraBe- Klinzeller StraBe, EinbahnstraBe Florengasse Richtung Siid
Variante 1la:

Durchstich DalbergstraBe- Kiinzeller Stra8e, EinbahnstraBe Florengasse Richtung Nord
Variante 2:

Anbindung DalbergstraBBe (kein Durchstich), EinbahnstraBe Florengasse Richtung Sid
Variante 2a:

Anbindung DalbergstraBe (kein Durchstich), EinbahnstraBe Florengasse Richtung Nord

Abschatzung des Verkehrsaufkommens:
Aufgrund des stadtebaulichen Entwurfs und der Ausnutzungsziffern im Bebauungsplan
werden folgende zusatzliche verkehrswirksame Nutzungen unterstellt:

« Rund 100 Wohnungen

+ (Ca. 6500 m2 BGF gewerbliche Nutzung.
Aus der zusatzlichen Nutzung ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von rund 1200 Kfz-
Fahrten/24 Stunden. Hierbei wurde die in Zukunft mdglicherweise entfallende Nutzung
im Sinne einer Maximalbetrachtung nicht abgezogen.

Ergebnis:

Insgesamt bleibt das Verkehrsaufkommen bei allen Varianten in einem begrenzten Um-
fang. Durch die Einschrankungen in den zusatzlichen Abbiegebeziehungen kann auf wei-
tergehende bauliche MaBnahmen verzichtet werden.

Bei Durchbindung der GutenbergstraBBe kann gebietsfremder Verkehr nicht vollkommen
ausgeschlossen werden. Die Anbindung und ErschlieBung des Gebiets erfolgt allerdings
relativ flexibel in die verschiedenen Richtungen.

Mit der Anbindung nur an die DalbergstraBe und die GoethestraBBe (jeweils nur rechts
rein, rechts raus) treten Mehrwegslangen fir die Fahrtbeziehungen (z.B. Blockumfah-
rung) auf. Gebietsfremder Verkehr wird allerdings konsequent ausgeschlossen.
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Das Drehen der zulassigen Fahrtrichtung in der siidlichen Florengasse verlagert Verkehr
auf andere Fahrtrouten. Bei Variante 1 mit Durchbindung GutenbergstraBe muss dann
auch mit einem geringen Teil gebietsfremden Verkehrs gerechnet werden.

Das Drehen der EinbahnstraBe in Kopplung mit dem Verzicht auf die Durchbindung bindet
im Vergleich der untersuchten Varianten am meisten Verkehr auf die DalbergstraBe.

Aus verkehrlicher Sicht wird der Variante 1 - Durchbindung der GutenbergstraBe mit Ein-
bahnstraBBe Florengasse wie im Bestand - der Vorzug gegeben.

Die ermittelten Verkehrsbelastungen lassen bei allen Varianten fiir die ma3gebende Spit-
zenstunde keine verkehrstechnisch relevanten Probleme an den Knotenpunkten entlang
der HauptverkehrsstraBen erwarten.

Schalltechnisches Gutachten

In der Trdagerbeteiligung wurde gefordert, die Larmbelastungen entlang der Dalbergstra-
Be (B 458) und der Kilinzeller Strae (L 3377) durch den vorhandenen Verkehr genauer
zu untersuchen. Ein schalltechnisches Gutachten wurde vom Bliro ,GSA Limburg GmbH"
aus Limburg erstellt: ,, Gutachterliche Stellungnahme P 12027".

Die Untersuchungen haben ergeben, dass entlang der DalbergstraBe tagsliber ein Beur-
teilungspegel von 71 dB(A) und nachts von 65 dB(A) auftritt. Auch entlang der Kiinzeller
StraBe werden Beurteilungspegel von 68 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts erreicht. Die
gemal DIN 18005 genannten schalltechnischen Orientierungswerte von tags 65 und
nachts 55 dB(A) werden somit Uberschritten. Dies entspricht dem Larmpegelbereich V
bzw IV.

Es werden daher passive bauliche SchallschutzmaBnahmen bei den geplanten Gebauden
erforderlich. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaBe flir AuBenbauteile be-
tragen:

Larmpegel- |MaBgeblicher AuBenlarmpe- |Aufenthaltsraume in |Blrordume

bereich gel dB(A) Wohnungen

LPB Erf. R* w,res des AuBenbauteils in dB
v 65 bis 70 40 35
\ 71 bis 75 45 40

FlUr schutzbedlirftige Rdume im Larmpegelbereich IV und V wird dariberhinaus empfoh-
len, bei Schlafraumen /Kinderzimmern zusatzlich schallgedammte Liftungselemente
vorzusehen.

In den Larmpegelbereichen II und III kann die erforderliche Schallddmmung mit den
schon aus Warmeschutzgrinden eingesetzten Fensteranlagen erreicht werden. Hier wer-
den im Allgemeinen keine besonderen konstruktiven Aufwendungen erforderlich.

Durch die fortschreitende Bebauung treten Gebaudeabschirmungen fir zuriickgezogene
Fassadenabschnitte/Baufelder auf, sodass hier geringere Anforderungen an den passiven
Schallschutz zu stellen sind. Im Rahmen der Objektplanung kénnen durch erganzende
schalltechnische Berechnungen die konkreten Belastungen ermittelt werden oder — nach
dem Verfahren der DIN 4109 - die zu erwartende Gebdudeabschirmung pauschal ohne
besonderen Nachweis
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+ bei offener Bauweise um 5 dB(A)
+ bei geschlossener Bauweise und in Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.

Die im Einzelfall erforderlichen SchallschutzmaBnahmen sind im jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren flr die Gebaude nachzuweisen. Als Dimensionierungsgrundlage kénnen
die in der Darstellung ausgewiesenen Larmpegelbereiche herangezogen werden.

nach DIN 4109 fiir das Plangebiet

- B1bis 85
- B6bis 70
- Tbis75
- 76bis 60

3 Heutige Situation
3.1 Stadtebau und Nutzung

Das Plangebiet liegt stdlich der Innenstadt und ist Teil der griinderzeitlichen Stadterwei-
terung, die hier zur sukzessiven Ansiedlung von Produktionsbetrieben und Solitédrbauten
fihrte. Im Laufe der letzten 20 Jahre sind die Produktionsbetriebe aufgegeben und deren
Bausubstanz teilweise abgebrochen worden. Ein neues viergeschossiges Klinikgebaude
entstand 2007 in der DalbergstraBBe 5, an der Ecke DalbergstraBe/GoethestraBBe befindet
sich eine Tankstelle. An der Kiinzeller StraBe sind ein Computer und Softwarehandel,
dahinter zwei Wohngebaude und ein Gertrankemarkt vorhanden.

Im Bereich Florengasse/ Duume befindet sich eine kleinteilige verdichtete innerstadtische
Bebauung mit einer Mischung aus Wohnen und Gewerbe. Die traufstandigen Gebdude auf
den meist schmalen Grundstlicken sind zwei- bis dreigeschossig und besitzen ein Sattel-
dach. Die hinteren Grundstlicksbereiche werden liberwiegend als Stellpldtze oder Gara-
gen genutzt. Es ist ein Mangel an nutzbaren privaten Garten zu erkennen. Der Bereich
unterliegt als Gesamtanlage dem Denkmalschutz.
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In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets an der Ecke Brauhausstra3e/ Dalberg-
straBe hat ein vorhabenbezogener Bebauungsplan Baurecht fir die ,Dalberghdfe™ ge-
schaffen. Hier entsteht ein Gebaudekomplex mit einem Lebensmittelmarkt, Gewerbefla-
chen und Wohnungen.

Luftbild

Die Gebdude der Firma
Weisensee sind bereits
abgebrochen

Blick in die Florengasse

Florengasse
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Duume

Gasthaus zur Eintracht

3.2 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet ist im Norden von der DalbergstraBe, im Siden von der Von-Schildeck-
StraBe erschlossen. Die Florengasse verlauft in Nord-Sid-Richtung und verbindet diese
beiden StraBen.

Die ndérdlich verlaufende Dalbergstrae ibernimmt als BundesstraBe (B 485) die Haupt-
erschlieBung der Kernstadt sowie die Durchflihrung des in Ost-West-Richtung flieBenden
Verkehrs zwischen Rhén und Vogelsberg. Auch die sldlich angrenzende Von-Schildeck-
StraBe hat als LandesstraBe (L 3377) eine HaupterschlieBungsfunktion, insbesondere fiir
die Anbindung der Gemeinden Kinzell und Eichenzell an die Fuldaer Innenstadt. Insbe-
sondere die DalbergstraBe entfaltet eine starke Barrierewirkung fir den FuBgdéngerver-
kehr zwischen Altstadt und Stadterweiterung. Der 6stliche Bereich des Plangebietes be-
sitzt keine o6ffentliche innere ErschlieBung. Bei einer kleinteiligeren zuklinftigen Nutzung
werden hier zusatzliche ErschlieBungsflachen erforderlich.

OPNV

In den umgebenden StraBen des Planbereichs sind drei Bushaltestellen vorhanden. Die
Haltestelle BrauhausstraBe in der BrauhausstraBe wird von den Buslinien 4 und 9, die
Haltestelle Florengasse in der Klinzeller-/ Von-Schildeck-StraBe von der Linie 9 sowie die
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Haltestelle Dalberg von den Buslinien 1, 5, 7 angefahren. Dadurch ist der Planbereich
optimal an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angebunden, insbesondere die zentralen Um-
steigepunkte ZOB und Stadtschloss werden erreicht. Ebenso besteht eine gute Anbindung
der benachbarten Ortsteile sowie der Nachbargemeinde Petersberg.

Ruhender Verkehr

Der schmale StraBenraum von Florengasse und Duume flihrt in Verbindung mit der ge-
schlossenen Blockrandbebauung zu einem knappen, lUberwiegend geblhrenpflichtigen
Angebot von Stellplatzen im 6ffentlichen Raum. Der generelle Parkdruck in Zentrumsna-
he hat dazu geflihrt, dass fast alle anfahrbaren privaten Freifldchen als Stellplatze befes-
tigt und zum Teil an Nutzer auBerhalb des Plangebietes vermietet sind. Die Nutzung der
privaten Stellplatze fir gebietsfremde Nutzer ist eine Beeintrachtigung der Qualitat des
Wohnstandortes.

Altlasten

Aufgrund der dichten Bebauung, dem hohen Versiegelungsgrad und industrieller Vornut-
zungen bestehen erhebliche Vorbelastungen des Bodens. Hierzu wurden verschiedene
umwelttechnischen Untersuchungen erstellt und Dekontaminationen durchgefiihrt. Bei
folgenden Grundstiicken ist die Altlastensanierung unter Einbeziehung des staatlichen
Umweltamtes abgeschlossen:

+ DalbergstraBe 17 (LZB-Grundstiick)

+ Florengasse 29-35 (Weisensee-Grundstiick)

» Franzosenwaldchen 10 (Brahler + Niichter-Grundstilick)

Genauere Angaben dazu finden sich im Umweltbericht unter Punkt 2.4 Boden.

4 Ziele der Planung

4.1 Stadtebau

Das Plangebiet soll in seiner Funktion als attraktiver Standort fir innenstadtnahes Woh-
nen, Dienstleistung, Gewerbe sowie kleinteiligen Einzelhandel sozialvertraglich stabilisiert
und entwickelt werden. Auf dem 0&stlichen Teilbereich ist neben der Intensivierung der
Wohnfunktion auch die Entwicklung gréBerer Dienstleistungsflachen an der DalbergstraBe
erwiinscht.

Stadtebauliche Struktur

Die vorhandenen geschlossenen Raumkanten in Florengasse, Duume, DalbergstraBBe und
Von-Schildeck-StraBe sollen erhalten und in Bereich von Brachen und Baullicken durch
Neubebauung erganzt werden.

Nutzungsstruktur

Die Entwicklung der Wohnfunktion steht im Gesamtquartier im Vordergrund. Gewerbliche
Nutzungen sollen sich auf die Erdgeschossbereiche beschranken. Entlang der Dalberg-
straBe sind aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auch gewerbliche Nutzungen und
Dienstleistungsunternehmen in den Obergeschossen mdglich. Eine mdglichst geschlosse-
ne, mindestens vier-geschossige Bebauung entlang der Dalbergstrae soll eine abschir-
mende Wirkung fir die dahinterliegende Bebauung entfalten.

Verkehr
Eine neue ErschlieBungsstralBe, die von der DalbergstraBe zum Franzosenwaldchen und
zur Kinzeller StraBe fuhrt ist geplant. Die Zufahrt lGber die DalbergstarBe erfolgt lediglich
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als Rechtsabbieger. Eine Mdglichkeit, aus der neuen ErschlieBungsstral3e links abzubie-
gen wird nicht geschaffen.
4.2 Entwicklungsziele der Freiraumplanung
Hinsichtlich des Plangebietes bestehen folgende freiraumplanerische Zielsetzungen:
+ Eine fuBlaufige Vernetzung des Gebietes durch die Schaffung neuer FuBwegever-
bindungen in Ost-West-Richtung und vom Duume zur Kinzeller StraB3e soll herge-

stellt werden.

. Der Erhalt sowie Erganzung des stadtbildpragenden Baumbestandes soll gesichert
werden.

+ Die bestehenden bioklimatischen Belastungen sollen durch Dachbegriinung oder
andere geeignete MaBnahmen gemindert werden.

« Ein Kinderspielplatz flir das neu entstehende Quartier soll errichtet werden.

4.3 Stadtebaulicher Entwurf

Weiterentwicklung der Masterplanung
| Gemischt genutztes b B v‘m. o~

stadtisches Quartier mit G -
) E'mr'\chtungenfurGewerb(g\’ 3
2 y Gastronomie und Wohnen! ‘: ‘
; | - A *
. ‘ V <A . '

N

Gemischt genutztes \ . CEASCTTR
stadtisches Quartier mit ;
Einrichtungen fiir Gewerbe, %
Dienstleistung und Wohnen

g M

Private Griinflachen in den
Hinterhafen. Baumpflanzung
inder Florengasse

Gemischt genutztes
stadtisches Quartier mit

ErschlieBung Nord-
Siid als Mischverkehrsfliche,
Wegerechte fir Ost-West und
Nord-Siidverbindungen,
speziell in Verldngerung
Duume nach Westen

und entlang Goethestrafie

Einrichtungen fiir Gewerbe
und Wohnen

Masterplanung sudliche Innenstadt Fulda 2005

In der Masterplanung ,stdliche Innenstadt Fulda®™ von 2005 wurden verschiedene mégli-
che Szenarien flir das Gebiet zwischen Florengasse und Franzosenwaldchen dargestellt.
Diese wurden bearbeitet und entsprechend der aktuellen Entwicklungen fortgeschrieben.
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v Zahlder Voligeschosse als Hochstmal

Der stadtebauliche Entwurf zur frihzeitigen Beteiligung betrachtet Teilbereich A und B im
Zusammenhang. Kennzeichnend fir den Entwurf ist die neue Wegeverbindung zwischen
DalbergstraBe und KiinzellerstraBe sowie zum Franzosenwaldchen. Hierdurch wird die
notwendige ErschlieBung fir eine kleinteilige Nutzung im Inneren des Bereichs geschaf-
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fen. Entlang der Dalbergstrale sollen gréBere Gebdude entstehen, die eine abschirmende
Wirkung flr die dahinterliegende, deutlich niedrigere Bebauung entfalten. Im Inneren des
Bereichs sollen Reihenhauser, Doppelhduser und Stadtvillen entstehen. Die Baullicken
entlang Klnzeller StraBe, Von-Schildeck-StraBe und im Duume sollen geschlossen wer-
den.

Eine FuBwegeverbindung von der Kiinzeller StraBe zum Duume und eine Verbindung vom
Duume zu der neuen ErschlieBungsstraBe soll hergestellt werden. Damit wird die fuBlau-
fige Durchlassigkeit des neuen Quartiers gewahrleistet.

Varianten flr std-6stlichen Teilbereich (Teilbereich B)

Nach der frihzeitigen Beteiligung wurde eine Variante erarbeitet, die die Flexibilitat im
stid-westlichen Teilbereich verbessert. Hierzu ist die Verldangerung der GutenbergstraBBe
im sudlichen Teil nhach Westen verschoben worden.

Falls von einer durchgangigen Verbindung zur Kinzeller StraBe aus verkehrlichen Grin-
den oder aus Grinden, die mit dem Grunderwerb zusammenhdngen, Abstand genommen
wird, kann die neue StraBe vorher enden. Eine 6konomische Bebaubarkeit der Grundsti-
cke ist in allen Fallen mdglich.

Nach dem Interessenbekundungsverfahren flir das Flurstiick 725/15 (ehemaliges LZB-

Grundstlick) wurde fir diesen Bereich der Bebauungsplan Uberarbeitet, um den Sieger-
entwurf zu ermdglichen.

Aus dem Protokoll des Gestaltungsbeirats zu dem Projekt der Werner Holding von dem

Architekturbilro Reith + Wehner:

,Durch eine sorgfaltige Analyse des auBerst heterogenen Ortes zeigt der Vorschlag Wer-
ner / Reith & Wehner, dass eine durchaus vom B-Plan-Entwurf abweichende Konzeption
mit einem stadtebaulichen Hochpunkt erhebliche Vorteile bringen kann. Die starke Platt-
form greift ein stadthistorisch bekanntes Element auf; dies wird als geeignetes Mittel an-
gesehen, sowohl den StraBenraum zu fassen und 6ffentlichen Raum mit hoher Aufent-
haltsqualitat zu generieren. Darin wird eine groBe Chance gesehen, die jedoch in der wei-
teren Bearbeitung sichergestellt werden muss (Zugdanglichkeit, Vegetation, Parkplatze
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...). Die Plattform tréagt zur Beruhigung des Stadtraumes bei, wird keineswegs als abwei-
send gewertet, sondern zeigt Uber den sorgfaltig gesetzten Einschnitt und das dahinter
liegende Nutzungsangebot eine besondere Qualitat.

Perspektive

Architekten: Reith + Wehner,
Investor: Werner Holding

5 Inhalte des Bebauungsplanes
5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung,
Kerngebiet

Ein ca. 25 - 30,00m breiter Streifen entlang der DalbergstraBBe wird als Kerngebiet fest-
gesetzt. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen fir Wirtschaft, Verwaltung und Kultur. Die Errichtung von Ver-
kaufsflachen wird auf das Erdgeschoss begrenzt, wobei die Sortimente Blicher, Beklei-
dung, Schuhe und Sport generell ausgeschlossen sind. Die Beschrankungen der Ver-
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kaufsflachen und der Ausschluss einzelner, in besonderem MafBe zentrenrelevanter Sor-
timente dienen der Starkung der innerstadtischen Haupteinkaufslage (Achse Bahnhof-
straBe - MarktstraBe - LoherstraBe). Die Sortimentsausschliisse begriinden sich aus den
Ergebnissen des flr die Neugestaltung des Einkaufszentrums Lohertor 2010 erstellten
Gutachtens der GMA, das durch die Neugestaltung des Léhertor Centers die gréBten Um-
satzumverteilungen innerhalb der Innenstadt fir die Sortimente Blicher, Bekleidung,
Schuhe und Sport gegeben sieht. Diese Sortimente werden im vorliegenden Bebauungs-
plan ausgeschlossen, um weitere Umsatzumverteilungen zu unterbinden.

Flr das Kerngebiet sind die allgemein zulassigen Nutzungen gem. § 7 (2) Nr. 5 BauNVO
(Tankstellen in Zusammenhang mit Parkhdausern) und die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gem. § 7 (3) Nr. 1 BauNVO (sonstige Tankstellen) ausgeschlossen. Mit dem
Ausschluss soll erreicht werden, dass sich keine flachenintensiven Nutzungen mit hoher
Verkehrsintensitat in diesem Bereich ansiedeln. Ebenso sind Vergniigungsstatten und
Sexshops sowie Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution unzulassig.
Wohnungen gemaB § 7 (2) Nr. 7 BauNVO sind allgemein zuldssig. Das Sortiment fir
Handelsbetriebe wird auf die nicht zentrenrelevanten Waren beschrankt.

Mischgebiet

Alle Ubrigen Baufléachen des Plangebietes werden als Mischgebiet festgesetzt.

Flr das Mischgebiet werden die flachenintensiven Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 6 und 7
BauNVO (Gartenbaubetriebe/ Tankstellen) ausgeschlossen, da fir diese Art der Nutzun-
gen die Innenbereiche des Quartiers insbesondere unter Beachtung des Entwicklungsziel
Dienstleistung und Wohnen nicht geeignet sind. Ebenso sind Vergnlgungsstatten und
Sexshops sowie Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution unzulassig.

Im Bereich des denkmalgeschitzten Ensembles sind die Grundstlicke z. T. sehr klein, in
Einzelfallen ist das gesamte Grundstick tiberbaut. Um hier eine Diskrepanz zum Bebau-
ungsplan zu vermeiden, wird eine Ausnahmeregelung festgesetzt. In Ausnahmeféllen
kann, wenn der Grundstlickszuschnitt dies erforderlich macht, die festgesetzte GRZ und
GFZ bis zu einem MafBe von GRZ 1,0 und GFZ 2,0 Uberschritten werden.

Gebdudehodhen und Vollgeschosse

In allen Baugebieten werden die zuldssigen Héhen baulicher Anlagen als maximale Ge-
bdudehéhen, als Trauf- und Firsthdhen oder/und die Anzahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Als Bezugshohe fir Gebdaudehdhen und fir die Anzahl der Vollgeschosse gilt das
gemittelte natirliche Gelandeniveau an der Seite der HaupterschlieBung des jeweiligen
Gebaudes oder Gebdudeteiles. Fir die Gebaude entlang der DalbergstraBe gilt die Dal-
bergstraBe als HauperschlieBung.

Sofern Dachaufbauten aus technischen Griinden zwingend notwendig sind, dazu gehdren
z.B. Aufzugsiberfahrten, dirfen die HéchstmaBe um bis zu 2,00 m auf 10% der flir den
Dachaufbau beanspruchten Dachebene (iberschritten werden. Die Dachaufbauten miissen
mindestens um ihre H6he von der darunterliegenden AuBenwand zurlickspringen. Damit
ist gewahrleistet dass die Dachaufbauten bei Hochhdusern von unten nicht sichtbar sind.

Im MI 2, MI 3 und MI 6 wird fir die Zahl der Vollgeschosse sowie fir die Trauf- und die
Firsthéhe ein Hochstmal festgelegt.

Bei einer III-Geschossigkeit gilt:

Bei einem Staffelgeschoss ist die maximale zuldssige Firsthéhe 13,50 m.

Bei einem Dachgeschoss mit Satteldach ist die maximale zuldssige Traufhéhe 10,00m,
die Firsthéhe 14,50 m.

siehe Schnitt
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drei Vellgeschosse, Dachgeschass mit Satteldach
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Im MI 5 werden Uber das dritte Vollgeschoss hinaus Staffelgeschosse ausgeschlossen.
Die Gebdudehohe wird auf 10,50m begrenzt, ein Flachdach mit maximaler Dachneigung
von 6°ist vorgeschrieben. Diese Festsetzungen sichern eine einheitliche Gestaltung und
nehmen Ricksicht auf die dahinterliegende Bebauung.

Im MI 6 wird die GFZ auf 1,8 festgesetzt, um aus stadtebaulichen Griinden dreigeschos-
sige Stadthauser auf relativ kleinen Grundstiicken zu ermdglichen.

Fundamente

Wegen des gespannten Grundwasserspiegels unter den lberlagernden Schichten sollen
die Fundamente der baulichen Anlagen mit ihrer Unterkante nicht in das Grundwasser
eindringen. Wenn in den Bereich des gespannten Grundwassers eingegriffen wird, so
muss von baulicher Seite dafiir Sorge getragen werden, dass kein Wasser in das Gebau-
de und keine Verunreinigungen in das Grundwasser eindringen kénnen.

Der Boden ist durch historische Bebauung und Einebnung anthropogen verandert. AuBBer-
dem ist das Grundwasser unter den Uberlagernden Schichten gespannt. Aus diesem
Grunde werden objektorientierte Baugrunduntersuchungen empfohlen.

5.2 Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Wegen der zentralen innerstadtischen Lage und der optimalen Anbindung an den offentli-
chen Nahverkehr wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans, abweichend von der
Stellplatzsatzung, die Anzahl der notwendigen Stellplatze fir Wohnungen auf einen Stell-
platz je Wohneinheit verringert. Durch die Herabsetzung der nachzuweisenden Stellplatze
soll der bestehenden verdichteten innerstadtischen Bebauung Rechnung getragen werden
und die gewiinschte Entsiegelung der rickwartigen Grundstiicksbereiche, die gegenwar-
tig Uberwiegend als Stellplatz- und Garagenhdfe genutzt werden, unterstitzt werden. Bei
neu erstellter Wohnbebauung wird davon ausgegangen, dass wegen des hervorragenden
innerstadtischen Standorts und der sehr guten Anbindung an den 6ffentlichen Nahver-
kehr eine Reduktion der Stellplatze fir Wohnungen keine nachteiligen Auswirkungen auf
den o6ffentlichen Raum haben wird.

Fiar alle anderen Nutzungsarten gilt die Stellplatzsatzung.

In den Baugebieten sind Stellplatze und Garagen auch auBerhalb der Baufenster zuldssig.
Je angefangener 6 Stellplatze ist zwischen diesen ein einheimischer und standortgerech-
ter Baum als Hochstamm, MindestgréBe 14-16 cm in eine unbefestigte Baumscheibe von
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ausreichender GroBe zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Ausnahmsweise sind statt der
den Stellplatzen zugeordneten Baumpflanzungen auch alternative Grinflachenkonzepte
z. B. mit hainartigen Anpflanzungen zuldssig. Die Grinflachenqualitat ist in einer qualifi-
zierten Freiflachenplanung nachzuweisen.

Ebenerdige, nicht Uberdachte Stellplatze sind so herzustellen, dass Regenwasser versi-
ckern kann z.B. in Form von breitfugigem Pflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen,
wassergebundenen Decken. Erganzend kann die Entwéasserung der Flachen in angren-
zende Pflanzflachen erfolgen

5.2 Anpflanzung und Erhalt von Baumen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind zu schitzen, zu erhalten und bei Abgang
durch Laubbdume zu ersetzen.

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind mittel- bis groBkronige, standortge-
rechte Laubbaume (Wuchshéhe > 10 m) zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen. Abweichungen von den gekennzeichneten Standorten sind zuldssig. Der Mindest-
stammumfang betragt 16 — 18 cm in 1 m Héhe

Im Bereich des Flurstlicks 726/15 muss die Dicke der Vegetationsschicht bei den anzu-
pflanzenden kleinkronigen Baumen/Bosketten mindestens 80cm betragen. Abweichungen
von den gekennzeichneten Standorten sind zuldssig.

5.3 Dachbegriinung (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Um das Lokalklima zu verbessern und den Wasserhaushalt zu entlasten sind Flachdacher
und flach geneigte Dacher (bis 15° Dachneigung) mindestens zu 70 % mit extensiver
Dachbegriinung zu versehen. Die Dicke der Vegetationsschicht soll mindestens 12 cm
betragen. Im Falle von Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie auf Dachflachen ent-
fallt die Verpflichtung zur Begrinung fir diesen Bereich.

5.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind griinordnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Der Nachweis ist in einem Freiflachenplan zu erbringen, der dem Bauantrag beizule-
gen ist.

Pro 200 m? nicht Uiberbaubarer Grundstiicksfldche ist mindestens ein standortgerechter
Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Vorhan-
dene Bdume sind anrechenbar. Bei Grundstiicken mit weniger als 200 m? nicht (iberbau-
barer Grundstiicksflache kann auf die Baumpflanzung verzichtet werden.
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1.1

Einfiihrung

Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Fulda verfolgt mit dem B-Plan Nr. 174 das Ziel einer stadtebaulichen Neuord-
nung des gemischt genutzten Areals zwischen Florengasse und Franzosenwaldchen. Ne-
ben der Entwicklung von innenstadtnahem Wohnraum fiir Familien mit Kindern sollen
kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistung und Gewerbe geférdert und entwickelt werden.
Ndhere Angaben zu dem Vorhaben kénnen dem Punkt 4 , Ziele der Planung" des Begriin-
dungstextes enthommen werden.

1.2

Rechtliche Grundlagen

GemaB § 2 des Baugesetzbuches (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen die
zu erwartenden Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Die in der Abwagung zu berlicksichtigenden Umweltbelange
sind in erster Linie in § 1 Abs. 6 Nr. 7 aufgefihrt. Demnach sind bei der Aufstellung von
Bauleitpléanen

a)
b)
c)

d)
e)

f)
9)
h)

,die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevoélkerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgdter,

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,

die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesonde-
re des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschlissen der Europadischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden,
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

GO

zu berlcksichtigen. Darlber hinaus soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden (§ 1la BauGB).

1.3

Planerische Vorgaben

Schutzgebiete und -objekte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind weder Schutzgebiete nach Naturschutz-
oder Wasserrecht, noch gesetzlich geschiitzte Biotope oder Naturdenkmale vorhanden.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Fulda (2004) schlagt entlang der DalbergstraBe Begri-
nungsmaBnahmen (StraBenbdume, Fassadenbegriinung) vor. Ferner sind hier die In-
standhaltung bzw. Vervollstandigung des FuB- und Radwegenetzes (Belag, Beschilde-
rung) als uUberortliche Verbindung zwischen Innenstadt und der Nachbargemeinde Pe-
tersberg vorgesehen.

2 Raumanalyse

2.1 Schutzgut Mensch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein verdichtetes innerstadtisches Quartier, das
sowohl zu Wohn- und Arbeitszwecken, als auch zum Einkaufen aufgesucht wird.
Besonders von der stark befahrenen DalbergstraBe (Bundesstrale), aber auch von der
Von-Schildeck-StraBe (LandesstraBe) gehen erhebliche Larm- und Schadstoffemissionen
aus, die sich belastend auf die menschliche Gesundheit auswirken. Aufgrund der starken
Frequentierung beider StraBen besteht ein erhdhtes Unfallrisiko und eine Barrierewirkung
fur den fuBlaufigen und den Radverkehr.

2.2  Kultur- und Sachgiiter

Die Gebdude rund um die Florengasse und Duume bilden als ehemalige siidliche Vorstadt
von Fulda ein denkmalgeschiitztes Ensemble. Im spaten Mittelalter war der Bereich noch
durch Stadtmauer, Graben und Florentor vom Fuldaer Stadtgebiet getrennt. Im Zentrum
der Gesamtanlage befindet sich an der Wegegabelung Florengasse/Duume ein platzarti-
ger Bereich, an dem bis 1904 ein Brunnen stand. Die zumeist schlichten, verputzten
Fachwerkbauten sind in geschlossener Bauweise aufgereiht und durchweg traufstandig.
Ein nicht geringer Teil der Hauser wurde inzwischen durch Neubauten ersetzt.

Neben der vorgenannten denkmalgeschiitzten Gesamtanlage werden im Planungsgebiet
zwei Einzelgebdude auf der Denkmalliste des hessischen Denkmalamtes aufgefiihrt: ein
Wohnhaus des spadten Historismus, erbaut in 1906 (Von-Schildeck-StraBe 6) sowie eine
in 1900 erbaute Villa des Historismus (Von-Schildeck-StraBe 10).

2.3 Biotope, Tiere und Pflanzen

GroBe Teile des Plangebiets nehmen lUberbaute und versiegelte Flachen ein. Dazwischen
befinden sich, eingebettet in die kleinteilige Bebauung an Duume und Florengasse,
Uberwiegend kleine Garten mit geringer Lebensraumbedeutung. Auf den seit Jahren
brach liegenden Grundstiicken haben sich Ruderalfluren mit Sukzessionsgebiischen
entwickelt, denen eine mittlere Funktion als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
zukommt. Im Gebiet befinden sich relativ wenige Baume, Einzelne bilden stattliche
Exemplare mit wichtigen 6kologischen Funktionen. Insgesamt bestehen erhebliche
Vorbelastungen, die nur wenigen unempfindlichen Arten einen Lebensraum bieten.

2.4 Boden
Geologisch befindet sich der Vorhabenbereich auf der Nordflanke des Pilgerzeller Gra-
bens, der durch Gesteine des Muschelkalks und Keupers aufgebaut ist. Im Westen bilden

Flussaufschiittungen aus Buntsandstein und Quarzgeréll den geologischen Untergrund.

Aufgrund der dichten Bebauung, dem hohen Versiegelungsgrad und industrieller Vornut-
zungen bestehen erhebliche Vorbelastungen des Bodens. Flir das ehemalige Geléande der
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Landeszentralbank Hessen in der DalbergstraBe 17 (Flurstliicke 726/15 und 644/15)
wurde im Jahr 1997 eine Boden- und Grundwassersanierung durchgefiihrt, nachdem im
Zuge der BaumaBnahmen fir eine neue Filiale Belastungen durch PAK (Polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe), Chrom und MKW (Mineraldlkohlenwasserstoffe) festge-
stellt worden waren. Von ca. 1938 bis 1977 war das Areal durch einen Baustoffhandel
genutzt worden, der vermutlich PAK-haltige Teerdle zur Holzimpragnierung verwendet
hatte. Wahrend der nachfolgenden Nutzung durch ein Druck- und Verlagshaus befanden
sich auf dem Grundstlick u.a. eine Kfz-Werkstatt, eine Betriebstankstelle, eine Schreine-
rei und ein Altdl- und Lésemittellager. Auch von dem siidlich angrenzenden Nachbar-
grundstlick (Flurstiick 639/4) gingen durch die Verwendung chromhaltiger Produkte bei
der Wachsbleiche Stoffeintrdge auf das Grundstiick aus.

Unter Einbeziehung des staatlichen Umweltamtes beim Regierungsprasidium Kassel er-
folgte die Sanierung der Bodenverunreinigungen durch Bodenaustausch. Aus baustati-
schen Griinden konnten die chromhaltigen Materialien zwar nicht vollstandig entfernt
werden, aufgrund der mdBigen Belastung geht von dem Erdmaterial jedoch keine Um-
weltgefdhrdung aus, die einen weiteren Sanierungsbedarf nach sich zieht.

Auch das Grundstiick Franzosenwdldchen 10 (Flurstliick 639/4) wurde durch Rickbau
vorhandener Gebaude und Bodenaustausch saniert.

Ferner wurden flr folgende Grundstiicke innerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs sowie
daran angrenzend umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt:

Ehemaliges Weisensee-Geldnde (Flurstiicke 655/3, 665/4)

Seit ca. 1863 wurde der 6stliche und ab 1941 zusatzlich der westliche Teil des Areals
industriell genutzt. Die Metallwarenfabrik Weisensee hatte bis Ende der 1990er Jahre hier
ihren Standort.

Nachdem bereits im Jahr 1994 Bodensondierungen durchgeflihrt und unterschiedliche
Verunreinigungen der Bausubstanz und des Bodens festgestellt worden waren, erfolgten
in 2005 weitere Bodenerkundungen durch die GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH/Mnster.
Demnach wird die oberste Bodenschicht des Grundstlicks durch heterogene Aufflllbéden
gebildet, die mineralische Fremdbestandteile enthalten (u.a. Bauschutt, Schlacke, Asche)
und im Mittel eine Machtigkeit von 2,5 m im 6stlichen und 1 m im westlichen Teilbereich
aufweisen. Festgestellt wurden u.a. Belastungen mit leichtflichtigen Chlorkohlenwasser-
stoffen (LCKW), PAK, Schwermetallen und Ol. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis,
dass bei Bodeneingriffen die schadstoffbelasteten Béden nahezu komplett auf abfallrecht-
lich genehmigten Deponien zu entsorgen sind. Zudem wird eine weitere Grundwasserer-
kundung bzgl. LCKW-Belastungen fir erforderlich gehalten, in deren Rahmen Uber evtl.
notwendige SanierungsmaBnahmen des Kluftgrundwassers zu entscheiden ist.

Die Stadt Fulda hat zwischenzeitlich die aufstehenden Gebaude abgebrochen und das
Grundstick altlastenfrei im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes unter Federfiihrung
des staatlichen Umweltamtes saniert. In diesem Zusammenhang wurden zwei bis dahin
vorhandene Betriebsbrunnen zurickgebaut und verflit.

Duume 1 (Flurstiick 651)

Das schmale, langgezogene Grundstlick grenzt mit seiner Nordseite an das Betriebs-
grundstlick der ehemaligen Firma Weisensee und somit an eine industriell intensiv ge-
nutzte Flache. Bisher wurde es als Gartenflache mit einem kleinen Wohnhaus genutzt.

Uber dem anstehenden Boden (Decklehm) befindet sich eine 0,9 bis 1,1 m méchtige Auf-
flllung aus fein- bis gemischtkérnigem Boden mit Einlagerungen von Asche, Schlacken
und Bauschutt. In der vom Baugrundlabor Fulda in 2010 untersuchten Auffillung wurden
erhohte Werte an PAK sowie einiger Schwermetalle festgestellt, wie sie typisch flir Ver-
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brennungsriickstéande (Schlacken) sind. Da in diesem Bereich eine 6ffentliche Grinflache
vorgesehen ist, soll der belastete Boden komplett ausgetauscht werden.

Ehemaliges
Landeszentralbank-Gelinde

Grundstiicke, die im Hinblick auf Altlasten untersucht bzw. saniert wurden und deren
Gutachten der Stadt Fulda vorliegen.

Duume 7 (Flurstiicke 644/14 und 644/15)

Aktuell wird das Grundstlick als asphaltierter Parkplatz genutzt. Die obere Bodenschicht
bildet aufgefiilites Material aus feinsandigem, schwach tonigen bis tonigen Schluff in ei-
ner Machtigkeit von 1,0 bis 5,4 m. Innerhalb dieser Auffillung wurde im Zuge einer um-
welttechnischen Untersuchung durch das Baugrundlabor Fulda in 2010 bauschuttartiges
Material (Ziegelschutt) festgestellt. Eine Analyse der Bodenproben ergab geringe Chrom-
gehalte und in einem Teilbereich eine maBige Konzentration mit MKW. Fir den Fall einer
Entsiegelung und sensiblen Nachnutzung (Wohnbebauung/Gartennutzung) wird im Be-
reich der ca. 100 m? groBen MKW-Belastung ein Bodenaustausch oder alternativ eine
mindestens 50 cm machtige Uberdeckung mit unbelasteter Erde empfohlen. Zudem
schlagen die Gutachter fiir eine abschlieBende Gefédhrdungsabschatzung eine nutzungs-
bezogen weitergehende Untersuchung der restlichen Auffiillflache vor.

Kiinzeller StraBe 5 (Flurstiick 644/12)
Vor der heutigen Nutzung als Getrankemarkt wurde auf dem Flurstick ein Autohaus mit
Werkstatt betrieben. Auf dem Grundstlick befindet sich eine ca. 0,5 - 0,9 m hohe Auffil-
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lung aus fein- bis gemischtkérnigem Boden mit Einlagerungen von Asche, Schlacken und
Bauschutt. Im westlichen Abschnitt der Aufflllung wurden geringfligig erhéhte Gehalte
an PAK sowie einigen Schwermetallen festgestellt. Aktuell ist der belastete Bereich mit
einer Auffillung aus Kalk- und Basaltschotter abgedeckt, der einen unmittelbaren Kon-
takt Boden-Mensch ausschlieBt. Fir den Fall einer Umnutzung wird der Austausch der
Auffiillung und die Entsorgung auf einer entsprechend zugelassenen Deponie empfohlen
(Baugrundlabor Fulda, 2010). Alternativ kénnte das Material mit einer mindestens 50 cm
machtigen Deckschicht aus unbelastetem Erdmaterial tberschiittet werden.

Mit Blick auf die bisher durchgeflihrten Untersuchungen ist festzustellen, dass dort, wo
bisher keine BodensanierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden, aufgrund der jahrelan-
gen Industrie- und Gewerbenutzung mit einer Belastung des Bodens mit schadlichen
Stoffen zu rechnen ist. Alle erforderlichen SanierungsmaBnahmen werden in Abstimmung
und nach Vorgaben des Staatlichen Umweltamtes beim Regierungsprasidium Kassel er-
folgen.

Kiinzeller StraBe 7 (Flurstiick 643/6)

Flr die Flache liegen keine Angaben zu umweltrelevanten Vornutzungen vor. Im Rahmen
von umwelttechnischen Untersuchungen im Jahr 2007 wurde jedoch im hinteren, nérdli-
chen Teilbereich des Grundstlickes eine Aufflillung aus chrom-belastetem Material in ei-
ner Machtigkeit von 2,1 bis 2,5 m nachgewiesen (Baugrundlabor Fulda 2007). Die Auffl-
lung diente vermutlich der Anpassung des Gelandes an die Nachbarflachen. Mdglicher-
weise wurde Abrissmaterial der ehemaligen Wachsbleiche am Franzosenwaldchen 10
verwendet.

Die Auffillung besteht im Wesentlichen aus bauschuttartigem Material (Ziegel, Beton)
und Verbrennungsriickstanden wie Schlacken und Aschen. Diese Materialien sind in eine
gemischtkérnige Matrix aus liberwiegend feinsandigem, schwach tonigen bis tonigen
Schluff eingelagert. Darunter befinden sich gering durchlassige Schichten aus Verwitte-
rungslehm.

Grundwasser wurde in den maximal 3 m tief reichenden Bohrungen nicht angetroffen.
Auf Grundlage von Daten aus benachbarten Grundwassermessstellen ist von einem
Grundwasserspiegel in einer Tiefe von ca. 4,5 m auf dem Flurstlick 643/6 auszugehen.
Die feinkdrnige Schicht aus Verwitterungslehm stellt gegeniiber der belasteten Auffillung
eine wirksame vertikale Barriere dar. Es ist daher anzunehmen, dass das in den tieferlie-
genden Horizonten zirkulierende Grundwasser durch die vorhandene Belastung nicht be-
eintrachtigt wird. Allerdings kann eine Beeinflussung des Grundwassers aus Nachbar-
grundstiicken nicht sicher ausgeschlossen werden.

Bezogen auf die aktuelle Nutzung wurde fir die tiberbaute und mit Verbundpflaster ver-
siegelte Flache keine Gefahrdung der Schutzgiter festgestellt, da ein Kontakt mit dem
belasteten Material ausgeschlossen ist. Die geplante Uberbauung des Geldndes mit einer
StraBe sowie der Rickbau von Flachenbefestigungen machen allerdings eine Sanierung
der Bodenbelastungen erforderlich.

Altstandorte (ALTIS)

Folgende , Altstandorte" sind laut Altflachen Informationssystem Hessen (ALTIS) im Plan-
gebiet vorhanden. Zustandig fir Altlasten und Altstandorte ist das Regierungsprasidium
Kassel, Dezernat 31.5 Bad Hersfeld.
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ALTIS-Nummer

Art der Fliache

StraBe

Status

631.009.011-001.180

Altstandort

DalbergstraBe 1

Flache nicht bewertet

631.009.011-001.159

Altstandort/ Altabla-
gerung

DalbergstraBe 17 (LZB-
Grundstiick)

Sanierung abge-
schlossen

631.009.011-001.110 | Altstandort Von-Schildeck-StraBe 10 | Flache nicht bewertet

631.009.011-001.250 | Altstandort Von-Schildeck-StraBe Flache nicht bewertet
10a

631.009.011-001.155 | Altstandort Von-Schildeck-StraBe 6 Flache nicht bewertet

631.009.011-001.285

Altstandort/ Altabla-
gerung

Kiinzeller StraBe 7

Nachsorge

631.009.011-001.286 | Altstandort Florengasse 29-35 Sanierung abge-
(Weisensee-Grundstiick) | schlossen
631.009.011-001.284 | Altablagerung Duume (Parkplatz im Nachsorge

Duume)

631.009.011-001.270 | Altstandort Franzosenwaldchen 10 Sanierung abge-
schlossen
631.009.011-001.033 | Altstandort Klnzeller StraBe 9 Flache nicht bewertet

2.5 Wasser

Im Planbereich sind weder kiinstliche noch natirliche Oberflachengewasser vorhanden.
Grundwasser steht erst in den kliftigen Festgesteinen des Unteren Muschelkalks ca. 7 m
unterhalb der Gelandeoberflache an. Die GrundwasserflieBrichtung ist nach Nordwest
gerichtet mit einem relativ starken Gefalle.

Der ortliche Bodenaufbau mit gering durchldssigen Schichten Giber dem Grundwasser
(feinsandiger, schwach toniger Schluff), der groBe Grundwasserflurabstand und umfang-
reiche Versiegelungen bedingen eine geringe Grundwasserverschmutzungsempfindlich-
keit. GemaB den unter Punkt 2.4 genannten umwelttechnischen Bodenuntersuchungen
kénnen Belastungen des Grundwassers nicht im gesamten Areal ausgeschlossen werden.
So dokumentieren die Befunde des ehemaligen Geldndes der Landeszentralbank aus den
Jahren 1997 und 2008 erhdéhte Chromkonzentrationen im Grundwasser, die im Falle einer
Grundwasserentnahme dessen Aufbereitung erforderlich machen wirden. Fir das ehe-
malige Weisenseegeldnde wird eine weitere Grundwassererkundung bzgl. LCKW-
Belastungen fiir notwendig gehalten, in deren Rahmen Uber evtl. erforderliche Sanie-
rungsmaBnahmen des Kluftgrundwassers zu entscheiden ist.

2.6 Klima

Der Planbereich ist Teil einer innerstadtischen Warmeinsel mit erhdéhten Lufttemperatu-
ren, verringertem Luftaustausch und vermehrten Emissionen aus Hausbrand und Ver-
kehr. Der vorhandene Baumbestand tragt durch Verdunstung, Staubbindung, Sauerstoff-
produktion und Beschattung zu einer Milderung dieser Negativeffekte bei.
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2.7 Ortsbild und Naherholung

An der Ecke Florengasse / Von-Schildeck-StraBe befindet sich ein kleiner 6ffentlicher
Platz mit Brunnen, umrahmenden Baumen und Banken. Er ist durch die Von-Schildeck-
StraBe verlarmt und wird u.a. gerne von Schilerinnen und Schiilern der nahegelegenen
Heinrich-von-Bibra-Schule aufgesucht. AuBerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs stehen im
nahen Umfeld der neu gestaltete Hirtsrain (Entfernung ca. 50 m), der Alte stadtische
Friedhof (6stlich angrenzend) und der Ferdinand-Braun-Park (Entfernung ca. 180 m) den
Quartiersbewohnern als 6ffentliche Parkanlagen zur Verfligung. Insgesamt kann von ei-
ner guten Versorgung mit 6ffentlichen Griinflachen ausgegangen werden.

Defizite bestehen jedoch hinsichtlich einer Versorgung mit privatem bzw. gemeinschaft-
lich genutztem Griin. Die begrenzten Freiflachenpotenziale werden in erheblichem Um-
fang von Stellplatzen beansprucht. Verlarmung durch Autoverkehr geht somit nicht nur
von den angrenzenden HauptverkehrsstraBen aus, sondern auch von den zahlreichen
Stellplatzflachen im inneren Planbereich. Hinsichtlich des Ortsbildes fallen einerseits er-
hebliche Sanierungsdefizite ins Auge, andererseits geht von der historischen Bausubstanz
ein besonderer Reiz aus.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Hervorzuheben sind die Wechselwirkungen zwischen Boden und Grundwasser: Im Plan-
bereich befinden sich teilweise mit Schadstoffen belastete Béoden, von denen eine Ge-
fahrdung des Grundwassers ausgehen kann. Die relativ undurchlassigen Bodenschichten
sowie groBflachige Versiegelungen schiitzen zwar vor einer Verlagerung dieser Schad-
stoffe ins Grundwasser, dennoch wurden im Rahmen durchgeflihrter Bodenuntersuchun-
gen lokale Belastungen des Grundwassers nachgewiesen.

3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands
3.1 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Trotz der hohen Lagegunst als Wohnstandort ist das Plangebiet von einer vergleichsweise
hohen Fluktuation betroffen. Sanierungsriickstande, Leerstand und brach liegende
Grundsticke entfalten Struktur- und Qualitatsdefizite, die sich kiinftig verstarken wir-
den. Es ist davon auszugehen, dass sich bestehende stadtebauliche Missstande mittelfris-
tig verstarken wuirden.

3.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung ei-
nes innenstadtnahen Wohnquartiers mit kleinteiligem Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gewerbe geschaffen. Die Ausweisung von Kerngebieten an der DalbergstraBe bedeutet
gegenliber dem aktuellen Planungsrecht zwar eine hohere bauliche Verdichtung, sie ist
jedoch mit keinen gravierenden Umweltauswirkungen verbunden, da die Grundflachen-
zahl und somit die maximal zulassige Versiegelung nicht erhéht wird.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist von einer Aufwertung gegenilber der derzeiti-
gen Situation auszugehen: sowohl das Wohnungs-, als auch das Versorgungsangebot im
Stadtteil werden verbessert. Zudem gewinnt das Wohnumfeld durch die geplanten Sanie-
rungsmaBnahmen und den Neubau eines Spielplatzes im Blockinnenbereich des ehemali-
gen Weisenseegelandes an Attraktivitat. Von der Anlage neuer Querverbindung zum
Franzosenwdldchen und Uber das Weisensee-Gelande profitiert insbesondere der fuBlau-
fige Verkehr. Die erheblichen Verkehrsbelastungen, besonders auf der Dalbergstral3e,
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jedoch auch auf der Von-Schildeck-StraBe, werden zu Beeintrachtigungen der straBenbe-
gleitenden Neubebauung flihren. Verkehrslarm und Luftschadstoffe belasten die mensch-
liche Gesundheit und bedingen eine Minderung der Wohn- bzw. Nutzungsqualitat der ge-
planten Baukdrper. Angesichts der hohen Emissionsgrundbelastung ist nicht davon aus-
zugehen, dass mit der Neubebauung einhergehende, zusatzliche Emissionen aus Haus-
brand und Verkehr zu splirbaren Verschlechterungen fiihren.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Bedeutung des Planbereichs fiir Biotope, Tiere
und Pflanzen sind diesbeziiglich keine nennenswerten negativen Auswirkungen zu er-
warten. Ahnlich verhélt es sich mit dem Schutzgut Boden: bereits heute bestehen er-
hebliche Vorbelastungen durch die verdichtete Bebauung und Versiegelung. In Teilberei-
chen ziehen kiinftige Bauvorhaben die Notwendigkeit einer Sanierung von Bodenbelas-
tungen aus gewerblichen und industriellen Vornutzungen nach sich. In der Vergangenheit
und zum aktuellen Zeitpunkt wurde bzw. wird der Austausch von belastetem Erdmaterial
durchgefliihrt mit entsprechend positiven Auswirkungen auf den Boden. Auch der o6rtliche
Wasserhaushalt profitiert von den SanierungsmaBnahmen durch eine Reduzierung von
Schadstoffbelastungen im Grundwasser. Von einer vollstandigen Beseitigung samtlicher
Altablagerungen und schadlicher Stoffe kann allerdings auch langfristig nicht ausgegan-
gen werden.

Beziiglich des Lokalklimas sind keine negativen Folgen zu erwarten, da weder Kaltluf-
tentstehungsflachen, noch Gehdlzstrukturen in nennenswertem Umfang verloren gehen.
Positiveffekte werden von den Dachbegriinungen ausgehen: sie entfalten durch Staub-
bindung, Sauerstoffproduktion und Luftbefeuchtung eine klimaregulierende Wirkung.
Auch das Ortsbild wird durch eine umfassende Aufwertung des Wohnumfeldes deutliche
Verbesserungen erfahren.

4 Geplante griinordnerische MaBnahmen

Durch folgende MaBnahmen sollen Beeintrachtigungen der Schutzgiter und Umwelt-
medien vermieden bzw. ausgeglichen werden:

« Schutz und Erhalt von Baumen

« Anpflanzen von Baumen

« Vorschriften fir die Gestaltung der Grundsticksfreiflachen
« Dachbegriinung

5 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Im vorliegenden Fall erfolgt die Ermittlung der Eingriffsfolgen nicht auf Grundlage des
aktuellen Bestands, sondern anhand der planungsrechtlichen Voraussetzungen. Fir den
annahernd gesamten Bereich regelt der B-Plan Nr. 39 ,Florengasse" vom 2.9.1968 das
Planungsrecht. Demnach sind neben ErschlieBungsflachen ein Mischgebiet mit einer
Grundflachenzahl zwischen 0,3 und 0,7 festgesetzt. Die Siedlungsflachen kénnen drei-
bis viergeschossig bebaut werden. Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses diente u.a.
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahr 1968 als Rechtgrundlage. Demnach
waren Nebenanlagen und Garagen nicht auf die Grundflache anzurechnen. Somit hat sich
trotz in Teilbereichen geringer Grundflachenzahl ein stark verdichtetes Quartier mit ho-
hem Grad an Bebauung bzw. Versiegelung herausgebildet.

Flr eine kleine Teilflache des B-Plans Nr. 174 an der Von-Schildeck-StraBe existiert bis-
her kein rechtsglltiger Bebauungsplan. Diese Flache ist dem unbeplanten Innenbereich
zuzuordnen, dessen Bebaubarkeit sich nach § 34 BauGB richtet. Der aktuell im Verfahren
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befindliche Flachennutzungsplanentwurf stellt die Flache als Mischgebiet dar. Geman
BauNVO ist in Mischgebieten eine maximale Grundflache von 0,6 und unter Berlcksichti-
gung der Uberschreitungsmdglichkeit nach § 19 BauNVO eine maximale Versiegelung von
80 % erlaubt.

Im Vorhabenbereich ist bereits heute eine sehr intensive bauliche Nutzung zuldssig, die
sich im aktuellen, stark verdichteten Bestand widerspiegelt. Der B-Plan Nr. 174 setzt
Grundflachenzahlen von 0,4 und 0,6 fest. Demnach ist auf den Grundstiicksflachen eine
maximale Uberbauung und Versiegelung von ca. 2,1 ha (entspricht 76 % der Grund-
sticksflachen) méglich. Auf unversiegelte Bereiche entfallen ca. 0,66 ha bzw. 24 % der
Grundsticksflachen. Dies bedeutet keine Verschlechterung gegeniber dem aktuellen pla-
nungsrechtlichen oder der derzeitigen Nutzung entsprechenden Zustand. Die baulichen
Umnutzungen ziehen keine Eingriffe in die Umweltmedien nach sich.

6 Hinweise zum Verfahren
6.1 Technische Verfahren der Umweltpriifung

Der vorliegende Umweltbericht basiert auf Gelandebegehungen und der Auswertung ins-
besondere folgender Gutachten und Unterlagen:

« Landschaftsplan der Stadt Fulda

« Umwelttechnische Gutachten zu den Grundstiicken an der Duume 1, Duume 7, Dal-
bergstraBe 17, Kiinzeller StraBe 5 sowie Florengasse 29 - 35 (ehemaliges Weisensee-
Gelande)

6.2 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans wurden unterschiedliche Varianten einer
Siedlungsentwicklung diskutiert. Diese unterschieden sich jedoch nur unwesentlich in
ihren Auswirkungen auf die Schutzgiiter.

6.3 Monitoring

GemaB § 4c BauGB Uliberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und geeignete MaBnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Bezogen auf den Vorhabenbereich sind keine gravierenden Aus-
wirkungen zu erwarten. Besondere Monitoring-MaBnahmen sind nicht erforderlich.

7 Zusammenfassung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein verdichtetes, innerstadtisches Quartier. Von
der stark befahrenen DalbergstraBe (BundesstraBe) und der Von-Schildeck-StraBBe
(LandesstraBe) gehen erhebliche Larm- und Schadstoffemissionen aus, die sich belastend
auf die menschliche Gesundheit auswirken. Sie werden zu einer Minderung der Wohn-
und Nutzungsqualitat der geplanten straBenbegleitenden Neubebauung fihren.
Insgesamt ist hinsichtlich des Schutzgutes Mensch durch den Bebauungsplan von einer
Aufwertung gegeniber der derzeitigen Situation auszugehen: sowohl das Wohnungs- und
Versorgungsangebot, als auch das Wohnumfeld werden an Attraktivitdt gewinnen.

Die Gebdude rund um die Florengasse und Duume bilden als ehemalige siidliche Vorstadt
von Fulda ein Ensemble des Denkmalschutzes. Daneben werden zwei Einzelgebdude an
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der Von-Schildeck-StraBe auf der Denkmalliste des hessischen Denkmalamtes
aufgeflihrt.

GroBe Teile des Plangebiets nehmen lUberbaute und versiegelte Flachen ohne
nennenswerte Lebensraumbedeutung fir Pflanzen und Tiere ein. Daneben finden sich
kleine Garten, brach liegende Grundstiicke mit Ruderalfluren und Sukzessionsgeblischen
sowie einzelne GroBbaume. Aufgrund der Uberwiegend geringen Bedeutung sind keine
gravierenden Beeintrachtigungen der Lebensraumfunktionen durch die Neubauvorhaben
zZu erwarten.

Die dichte Bebauung, der hohe Versiegelungsgrad und industrielle bzw. gewerbliche
Vornutzungen bedingen erhebliche Vorbelastungen des Bodens. Im Rahmen mehrerer
umwelttechnischer Untersuchungen wurden Schadstoffbelastungen des Bodens festge-
stellt. Fir folgende Grundstilicke erfolgte bereits unter Federfihrung des staatlichen Um-
weltamtes beim Regierungsprasidium Kassel die Sanierung verunreinigten Bodens durch
Bodenaustausch:

» Franzosenwaldchen 10 (Brahler und Nichter-Grundstiick)

+ DalbergstraBe 17 (LZB-Grundstlck)

+ Florengasse 29-35 (Weisensee-Grundstiick)

Auch kinftig werden bei Eingriffen in den Boden zusatzlicher Untersuchungsaufwand so-
wie SanierungsmaBnahmen notwendig. Hiermit sind positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden verbunden.

Auch der Wasserhaushalt profitiert von den Boden-SanierungsmaBnahmen durch eine
Reduzierung von Schadstoffbelastungen im Grundwasser. Zwar bedingen der 6rtliche
Bodenaufbau mit gering durchlassigen Schichten, einem groBen Grundwasserflurabstand
und umfangreichen Versiegelungen eine geringe Grundwasserverschmutzungsempfind-
lichkeit. Allerdings wurden im Zuge von umwelttechnischen Untersuchungen in Teilberei-
chen des Areals erhéhte Schadstoffkonzentrationen im Grundwasser festgestellt.

Hinsichtlich des Lokalklimas handelt es sich beim Planbereich um eine innerstadtische
Wadrmeinsel mit erhéhten Lufttemperaturen, verringertem Luftaustausch und vermehrten
Emissionen aus Hausbrand und Verkehr. Nur wenige vorhandene Baume tragen durch
Verdunstung, Staubbindung, Sauerstoffproduktion und Beschattung zu einer Milderung
dieser Negativeffekte bei. Gegeniber dem aktuellen Zustand sind durch die Festsetzung
von Dachbegriinungen Positivwirkungen zu erwarten.

Neben einem kleinen, von StraBenlarm beeintrachtigten Platz an der Ecke Florengasse /
Von-Schildeck-StraBBe befinden sich im Umfeld des Planbereichs die neu gestaltete Park-
anlage am Hirtsrain, der Alte stadtische Friedhof und der Ferdinand-Braun-Park. Insge-
samt kann von einer guten Versorgung mit éffentlichen Grinflachen fir die Naherho-
lung ausgegangen werden, wenn auch teilweise Gestaltungsmangel bestehen. Defizite
bestehen hinsichtlich einer Versorgung mit privatem bzw. gemeinschaftlich genutztem
Grin. Die begrenzten Freiflachenpotenziale werden in erheblichem Umfang von Stellplat-
zen beansprucht. Durch eine umfassende Aufwertung des Wohnumfelds und den Neubau
eines Spielplatzes sind deutliche Verbesserungen des Ortsbildes zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine gravierenden Verschlechterungen gegen-
Uber dem aktuellen planungsrechtlichen und der derzeitigen Nutzung entsprechenden
Zustand zu erwarten sind. Stattdessen ist von einer Verbesserung der Umweltsituation
hinsichtlich der Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Naherholung und Ortsbild auszuge-
hen.
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