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Legende 1. Aufstellungsbeschluss
Die Aufstellung der Flachennutzungsplananderung wurde von der Stadtverordneten-
Griinflsiche versammlung am 02.09.2019 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.10.2019
ortsublich bekannt gemacht.
HEH Garten 2. Friihzeitige Beteiligung
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 02.09.2019 die frihzeitige
Parkanlage Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 (1) BauGB beschlossen. Der Termin zur friihzeitigen
Spielplatz Beteiligung wurde am 15.10.2019 bekannt gemacht. Die Auslegung fand in der Zeit vom

23.10.2019 bis 22.11.2019 statt.
Die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 15.10.2019 benachrichtigt
und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

3. Offentliche Auslegung

Am 10.02.2020 hat die Stadtverordnetenversammlung die 6ffentliche Auslegung der
Flachennutzungsplananderung gemaB § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 (2) BauGB beschlossen. Der Termin der 6ffentlichen
Auslegung wurde am 10.03.2020 ortsublich bekannt macht. Die Auslegung fand in der
Zeit vom 18.03.2020 bis 22.04.2020 statt.

Die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 10.03.2020 benachrichtigt
und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

4. Beschluss
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 07.09.2020 den
Feststellungsbeschluss zur Flachennutzungsplananderung gefasst.

Fulda, 05.11.2020
Der Magistrat der Stadt Fulda
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6. Rechtskraft

Die Genehmigung der Flachennutzungsplananderung wurde am 26.01.2021 ortsublich
bekanntmacht.

Mit der Bekanntmachung hat die Flachennutzungsplandnderung gemdB § 6 (5) BauGB
Rechtskraft erlangt.

Fulda, 26.01.2021
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. (Siegel)
Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbiirgermeister
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Zusammenfassende Erklarung
gem. § 6a Abs. 1 BauGB
zur 7. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Fulda

1. Vorbemerkung

Mit der 7. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Fulda , Waidesgrund" soll das
Baurecht fir den Neubau eines zentrumsnahen Wohnquartiers und einer neuen
Veranstaltungshalle als Erweiterung des Kongress- und Kulturzentrums Esperanto sowie die
Erweiterung des Park- und Festplatzes Ochsenwiese vorbereitet werden.

Das aus zwei Bereichen bestehende Anderungsgebiet befindet sich im Zentrum der Stadt
Fulda, norddstlich des Bahnhofs. Der erste Bereich umfasst das gesamte Grundstiick der
ehemaligen Kleingartenanlage Waidesgrund e.V.. Angrenzend hieran befindet sich nérdlich
das Sondergebiet Kongresszentrum, stidwestlich die Grundstiicke der vom Zieherser Weg
erschlossenen gewerblichen und gemischten Bauflachen, stdlich die BaugulfstraBe sowie
nordlich und 6stlich die von der Waides durchquerte Grinflache. Der zweite Teilbereich
umfasst das noérdliche Grundstilick der Kleingartenanlage Waidesgrund e.V. und grenzt im
Westen an den Park- bzw. Festplatz Ochsenwiese, im Norden an die Magdeburger Stral3e,
im Nordosten an die von der Magdeburger StraBe erschlossene Wohnbauflache sowie im
Sitden und Sitdosten an die oben genannte Grinflache.

Das Anderungsgebiet umfasst die Flurstiicke 27/18, 27/16 sowie kleine Teilbereiche des
Flurstlicks 27/17 der Gemarkung Fulda, Flur 13.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat in ihrer Sitzung am 02.09.2019 die
Aufstellung der Flachennutzungsplananderung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am 15.10.2019 ortslblich bekanntgemacht.

In ihrer Sitzung am 02.09.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung die frithzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Termin flr die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 15.10.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Vorentwurf lag in der Zeit vom 23.10.2019 bis 22.11.2019 zur Einsichtnahme aus. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom
15.10.2019 Uber die friihzeitige Beteiligung unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert.

Am 10.02.2020 wurde dem Entwurf der Flachennutzungsplananderung durch die
Stadtverordnetenversammlung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaBi
§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am
10.03.2020 ortiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans hat in der Zeit
vom 18.03.2020 bis 22.04.2020 offentlich ausgelegen. Die Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 10.03.2020 Uber die Beteiligung
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat in ihrer Sitzung am 07.09.2020 den
Feststellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans gefasst. Die Genehmigung
durch das Regierungsprasidium Kassel gemalB § 6 Abs. 1 BauGB wurde am 08.01.2021
erteilt. Mit der Bekanntmachung dieser Genehmigung am 26.01.2021 hat die 7. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Fulda gemaB § 6 Abs. 5 BauGB Rechtskraft erlangt.
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Zusammenfassende Erklirung — 7. Anderung des Fldchennutzungsplans der Stadt Fulda

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir den Bebauungsplan wurde ein Umweltsteckbrief erarbeitet, der potentielle
Beeintrachtigungen der Schutzgiter beurteilt. Grundlage fir die Beurteilung und Bewertung
waren Geldandebegehungen und die Auswertung insbesondere folgender Gutachten und
Unterlagen:

e Landschaftsplan der Stadt Fulda (PGNU/2004)

e Stadtklimatische Untersuchung im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbes
~Waidesgrund" in Fulda (INKEK GmbH/2018)

e Orientierende flachendeckende Baugrunderkundung und Baugrundbeurteilung
(Baugrundlabor Fulda/2019)

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Bauentwicklungsflache ,, Waidesgrund®
(PGNU/2017)

e Bodenviewer Hessen (Hessisches Landesamt flir Umwelt und Geologie;
http://bodenviewer.hessen.de)

Der Anderungsbereich ist als Lebensraum fiir die heimische Tierwelt, als lokalklimatischer
Ausgleichsraum und als Naherholungsflache von hoher Bedeutung. Die
Siedlungsentwicklung und Parkplatzerweiterung ist mit dem Verlust von ca. 4,77 ha Flache
mit hoher Bedeutung fiir die biologische Vielfalt, die Naherholung und das lokale Klima
verbunden. Ferner fihrt das Bauvorhaben zum Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen in
einer GréBenordnung von ca. 1,74 ha durch Versiegelung.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die Entwicklung einer externen
Kompensationsflache erforderlich, mit der u.a. Ersatzlebensraume fiir negativ betroffene
Tierarten geschaffen werden.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB ist von Seiten der
Offentlichkeit keine Stellungnahmen eingegangen.

Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4. Abs. 1 BauGB mit
Hinweisen zum verkehrlichen und technischen Ausbau der StraBen,
immissionsschutzrechtlichen Belangen des geplanten Wohngebiets sowie
abwassertechnischen Notwendigkeiten wurden zur Beachtung bei der weiteren Planung an
die zustandigen Dienststellen weitergeleitet. Die Hinweise haben keinen Einfluss auf die
Darstellungen in der Anderung des Fldchennutzungsplans.

Im Rahmen der Offentlichen Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB ist von Seiten der
Offentlichkeit erneut keine Stellungnahmen eingegangen.

Die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange gemaB § 4. Abs. 2 BauGB mit erneuten
Hinweisen zum verkehrlichen und technischen Ausbau der StraBen sowie
immissionsschutzrechtlichen Belangen des geplanten Wohngebiets wurden zur Beachtung
bei der weiteren Planung an die zusténdigen Dienststellen weitergeleitet. Die Hinweise
haben keinen Einfluss auf die Darstellungen in der Anderung des Flachennutzungsplans. Des
Weiteren wurde die detaillierte Beschreibung des Entwasserungssystems und der zulassigen
Ablaufmengen im Erlduterungsbericht angeregt. Diese Anregung wurde dahingehend zum
Teil berlcksichtigt, dass die Entwasserung im Trennsystem in den Bericht aufgenommen
wurde, die detaillierten Angaben zu den Abflussmengen jedoch nicht berlicksichtigt wurden.
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Zusammenfassende Erklirung — 7. Anderung des Fldchennutzungsplans der Stadt Fulda

4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei der Flache der Kleingartenanlage Waidesgrund handelt es sich um eine der letzten
groBeren zentralen Flachen im stadtischen Eigentum, welche sich fir eine
Wohnbauentwicklung eignen. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland, bedingt
durch die steigenden Einwohnerzahlen Fuldas, hat sich die Stadt nach sorgfaltiger
Abwdagung entschieden, die Kleingartenanlage in Wohnbauland umzuwidmen und somit der
Préamisse Innen- vor AuBenentwicklung gerecht zu werden. Da sich die Flache in
stadtischem Eigentum befindet und aufgrund der zentralen Lage, ist sich die Stadt der
besonderen Bedeutung bewusst und verfolgt hier das Ziel vorrangig bezahlbaren
Mietwohnungsraum zu schaffen. Die Grundstiicke sollen weitestgehend im stadtischen
Eigentum verbleiben und Uber Erbbauvertréage vergeben werden.

Diese Mdglichkeit bietet sich derzeit auf keinem anderen Areal dieser GroB3e, so dass die
Entwicklung eines Wohngebiets, sowie die Erweiterung des Kongress- und Kulturzentrums
an dieser Stelle erfolgen soll.

Aufgestellt: Januar 2021
Stadtplanungsamt der Stadt Fulda

gez.
Dickmann
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Erlauterungsbericht
mit Umweltpriifung

7. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Fulda

NN
—
a-@

e

e
3

x

A r

'»ff"'.‘ Ci

O

%G‘ ﬁ‘m g,
A Bl

Eoiﬁ%!._. © “



7. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Fulda
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7. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Fulda

1. Anlass und Ziele der Flachennutzungsplananderung

In unmittelbarer Nahe zum Fuldaer Bahnhof befand sich bis zum Herbst 2018 die Kleingartenanlage
Waidesgrund e.V., deren Flachen sich im Eigentum der Stadt Fulda befinden und an den Verein
verpachtet wurden. Der Kleingartenverein wurde im Jahr 1931 gegriindet und lag zum damaligen
Zeitpunkt am Stadtrand Fuldas. In den Nachkriegsjahren vergroRRerte sich die Stadt Fulda
kontinuierlich, so dass der Kleingartenverein schlieBlich von weiterer Bebauung umgeben war.
Mittlerweile grenzen an den Kleingartenverein das Hotel und Kongresszentrum Esperanto und
Wohnbauflachen.

Die Stadt Fulda befindet sich im Wachstum und strebt in den kommenden Jahren die 70.000
Einwohner-Marke an. Hiermit verbunden ist eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Im Bestreben
eine kompakte und flachensparende Siedlungsentwicklung im Innenbereich zu férdern, hat die Stadt
nach sorgfaltiger Abwagung beschlossen, den Pachtvertrag der Kleingartenanlage zu kiindigen und
die Flachen fiir eine Wohnnutzung zu entwickeln. Ein untergeordneter Teil der Flache soll als
Erweiterungsflache fir das benachbarte Hotel und Kongresszentrum dienen. Zur Vorbereitung wurde
in 2017 ein Wettbewerb ausgelobt, dessen Ergebnis umgesetzt werden soll. Hierfiir sind die
Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Infolgedessen wurde die Kleingartenanlage im November 2018 gerdaumt. Fiir Pachter eines
Schrebergartens, die weiterhin einen Kleingarten bewirtschaften mochten, werden Ersatzflachen an
der Maberzeller StralRe in unmittelbarer Ndhe zum Kleingartenverein StrauBwiesen e.V.
bereitgestellt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Gebietes zu schaffen, ist die
Anderung des Flachennutzungsplans notwendig. Die bisher als Griinfliche mit der Zweckbestimmung
,Garten” ausgewiesenen Flachen werden kiinftig vorwiegend als Wohnbauflache dargestellt.
Kleinere Bereiche im Norden werden als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,, Kultur- und
Kongresszentrum®, gemischte Bauflachen und Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Parkplatz”
dargestellt. In der stidostlichen Ecke des Geltungsbereichs ist die Errichtung einer Kindertagesstatte
geplant. Dieser Bereich wird im Flachennutzungsplan kiinftig als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Einrichtungen” dargestellt.

2. Beschreibung des Anderungsgebietes

Lage und Abgrenzung

Das aus zwei Bereichen bestehende Anderungsgebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Fulda,
nordostlich des Bahnhofs. Der erste Bereich umfasst das gesamte Grundstiick der ehemaligen
Kleingartenanlage Waidesgrund e.V. Angrenzend hieran befindet sich nérdlich das Sondergebiet
Kongresszentrum, slidwestlich die Grundstiicke der vom Zieherser Weg erschlossenen gewerblichen
und gemischten Bauflachen, sidlich die BaugulfstraBe sowie nordlich und 6stlich die von der Waides
durchquerte Grinflache. Der zweite Teilbereich umfasst das nérdliche Grundstiick der
Kleingartenanlage Waidesgrund e.V. und grenzt im Westen an den Park- bzw. Festplatz Ochsenwiese,
im Norden an die Magdeburger StraRe, im Nordosten an die von der Magdeburger StralRe
erschlossene Wohnbauflache sowie im Sliden und Stidosten an die oben genannte Griinflache.

Das Anderungsgebiet umfasst die Flurstiicke 27/18, 27/16 sowie kleine Teilbereiche des Flurstiicks
27/17 der Gemarkung Fulda, Flur 13.
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Luftbild mit Abgrenzung des Anderungsgebietes (ohne MaRstab)

Bestehende Planungen

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Anderungsgebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand*
ausgewiesen.

Fiir das Anderungsgebiet besteht ein rechtskriftiger Bebauungsplan. Dieser soll in Teilbereichen
abgel6st werden. Der hierfir erforderliche Bebauungsplan Nr. 186 ,Waidesgrund” befindet sich
bereits in der Aufstellung.

Vorhandene Nutzung

Das Anderungsgebiet wurde bis Herbst 2018 vom Kleingartenverein Waidesgrund e.V. als
Kleingartenanlage genutzt. Im Zuge der laufenden Planung wurde die Flache gerdaumt und wird fir
kiinftige ErschlieBungs- und BaumaRRnahmen vorbereitet.

Verkehr / ErschlieBung

Eine VerkehrserschlieRung des Anderungsgebietes ist derzeit nicht vorhanden. Im siidlichen Bereich
ist ein zentraler Gehweg ,Zum krummen Acker” vorhanden, von dem sich mehrere kleinere Gehwege
senkrecht abzweigen. Ebenso verbindet ein Gehweg den siidlichen und den nérdlichen Bereich des
Anderungsgebietes miteinander. Im Siiden des Anderungsgebietes befindet sich ein Parkplatz, der
von der BaugulfstraRe erschlossen wird.
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Ver- und Entsorgung

Eine Ver- und Entsorgung des Anderungsgebietes ist derzeit nicht vorhanden. Im Zuge der
ErschlieBung soll das gesamte Gebiet an das Leitungsnetz fir Ver- und Entsorgung angeschlossen
werden. Die Entwdsserung soll im Trennsystem erfolgen.

Immissionen

Beziiglich moglicher Lirmimmissionen befindet sich das Anderungsgebiet in der Ndhe zu mehreren
Emissionsquellen, wie dem Bahnhof bzw. den Bahnschienen, dem Zieherser Weg als
Hauptverkehrsstrafle, dem Hotel und Kongresszentrum Esperanto sowie der Sportanlage der
benachbarten Rabanus-Maurus-Schule. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird ein
Larmgutachten angefertigt, dessen Ergebnisse in den kiinftigen Bebauungsplan einfliefSen sollen.

Ablagerungen

Im Anderungsgebiet sind weder Altablagerungen, Altstandorte und Grundwasserschadensfille
bekannt. Ein Kampfmittelverdachtspunkt wurde fachgerecht untersucht. Der Verdacht konnte nicht
bestatigt werden.

Schutzgebiete
Schutzgebiet und/oder Schutzgebietszonen sind im Bereich des Anderungsgebietes nicht vorhanden.
Denkmalschutz

Hinweise auf denkmalgeschiitzte Anlagen liegen nicht vor.

3. Planung (bisheriger Stand)

Im August 2017 lobte die Stadt Fulda den stadtebaulichen Ideenwettbewerb ,Waidesgrund” aus. Es
wurden Vorschlage fiir eine nachhaltige Entwicklung eines neuen Wohngebietes gesucht, die das
Nebeneinander der Nutzungen des Kongresszentrums und Wohnen ermdglichen. Die
Wettbewerbsteilnehmer sollten Konzepte einreichen, die die Besonderheit des Gebietes
bericksichtigen und dem Standort eine eigene Identitat zuweisen.

Der im Folgenden beschriebene Entwurf von Deffner Voitlander Architekten aus Dachau wurde mit
dem 1. Preis ausgezeichnet und dient als Grundlage fiir die Bauleitplanung.

ErschlieBung

Im stidlichen Bereich des Anderungsgebietes werden die Grundgliederung und der
ErschlieBungscharakter der ehemaligen Schrebergartenkolonie mit ihrem Wegenetz und dem Bezug
zur Aue aufgegriffen. Die neue ErschlieBungsachse im Wohngebiet verlauft nahezu entlang des
bestehenden Gehwegs ,,Zum krummen Acker”. Davon zweigen die Wohnwege im rechten Winkel
Richtung Waides ab.

Der nérdliche Bereich des Anderungsgebietes wird als direkte Verlangerung des Park- bzw.
Festplatzes ,,Ochsenwiese” angelegt und tiber diesen erreichbar sein.
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Wettbewerbsergebnis ,Waidesgrund“ mit Abgrenzung des Anderungsgebietes (ochne MaRstab)

Kiinftige Nutzung

Die neue Wohnbebauung organisiert sich nérdlich der ErschlieBungsstraRe ,,Zum krummen Acker” in
vier U-formigen Hofen, die sich Richtung Park und Waides 6ffnen. Sidlich der ErschlieRungsstraRe
begleitet die Wohnbebauung den ErschlieBungsraum und rundet die vorhandene Bebauung am
Zieherser Weg zu einem Baublock ab. Geschosswohnungsbau mit vier Ebenen herrscht vor, zur
Waides hin stufen sich die Hauser mit dem Geldnde ab zu zwei- bis dreigeschossigen Gebduden. Die
Stellplatze werden in Tiefgaragen nachgewiesen. Im Strallenraum verbleiben damit nur die
notwendigen Besucherparkplatze. Im Geschosswohnungsbau sind die Fahrradabstellflachen teils
erdgeschossig, teils im Keller integriert.

In der slidostlichen Ecke des Geltungsbereichs ist nach aktuellem Stand der Planung die Einrichtung
einer Kindertagesstatte geplant.

Das Hotel und Kongresszentrum Esperanto erhalt eine Erweiterung in Form einer neuen
Veranstaltungshalle mit angrenzendem Kongresscafé. Das ebenerdige Foyer der neuen Halle 6ffnet
sich in Richtung Wohnbebauung und bildet eine attraktive Eingangssituation fiir Besucher, Bewohner
und Passanten.
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Zwischen der Wohnbebauung und der Veranstaltungshalle erstreckt sich ein neuer Quartiersplatz
und bildet ein Scharnier zwischen den beiden Nutzungen. Die ibergeordnete Fulk- und
Radwegeverbindung zwischen dem Bahnhof und den im Osten liegenden Schulen wird beibehalten
und gestarkt. Der attraktiv gestaltete Zwischenraum bietet Aufenthaltsmdglichkeiten und Iadt zum
Verweilen ein. Hier kdnnen sich Kleingewerbe oder soziale Einrichtungen im Erdgeschoss ansiedeln,
hier liegen die Hauseingange der dariiber angeordneten Wohnungen sowie das 6ffentlich
zugangliche Kongresscafé. In Kongresspausen wird dieser Zwischenraum auch als Freiraum genutzt.
So wird hier ein lebendiges Miteinander von Anwohnern, Passanten, Kongressbesuchern, Schilern,
Cafébesuchern und Pausierenden entstehen. Der Quartiersplatz wird zentraler
Kommunikationsraum.

Landschaftsplanung / Grunflichen

Der grine Lauf der Waides bildet als pragendes Element den nordéstlichen Rand des neuen
Wohngebietes. Diese grolziigige Grinflache zieht sich fingerartig in die U-formigen Wohnhofe hinein
als gemeinschaftlicher griiner Streifraum zwischen den privaten Garten und Terrassen. In diesen
Streifraum kdnnen Gemeinschaftsnutzungen wie Urban Gardening, Grillplatze, Spielbereiche oder
Wasserstellen eingestreut werden. Ein FuBweg begleitet den Rand des Waidesgrund, sammelt
Wohnwege und informelle Wege aus den Wohngebieten und vernetzt sie mit dem Griinzug entlang
der Waides. Er bietet interessante Ausblicke und kleine Sitzmdglichkeiten.

Der Quartiersplatz bildet das griine Bindeglied zwischen Kongress und Wohnen und gleichzeitig
zwischen Stadtzentrum und Waidesgrund.

4. Stadtebauliche Alternativenpriifung

Bei der Flache der Kleingartenanlage Waidesgrund handelt es sich um eine der letzten groRReren
zentralen Flachen im stadtischen Eigentum, welche sich fiir eine Wohnbauentwicklung eignen.
Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland, bedingt durch die steigenden Einwohnerzahlen
Fuldas, hat sich die Stadt nach sorgfaltiger Abwédgung entschieden, die Kleingartenanlage in
Wohnbauland umzuwidmen und somit der Pramisse Innen- vor Aullenentwicklung gerecht zu
werden. Da sich die Flache in stadtischem Eigentum befindet und aufgrund der zentralen Lage, ist
sich die Stadt der besonderen Bedeutung bewusst und verfolgt hier das Ziel vorrangig bezahlbaren
Mietwohnungsraum zu schaffen. Die Grundstiicke sollen weitestgehend im stadtischen Eigentum
verbleiben und Uber Erbbaurechtsvertrage vergeben werden.

Diese Moglichkeit bietet sich derzeit auf keinem anderen Areal dieser GroRe, sodass die Entwicklung
eines Wohngebietes sowie die Erweiterung des Hotel- und Kongresszentrums an dieser Stelle
erfolgen sollen.



7. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Fulda

5. Umweltpriifung zur 7. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Fulda ,Waidesgrund“

ausgegangen.

Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen

Seit November 2018 erfolgt die Raumung des Anderungsbereichs, der bis zu diesem Zeitpunkt als
Kleingartenanlage genutzt worden war. In der nachfolgenden Beschreibung der Bestandssituation sowie der
Prognose der Auswirkungen der FNP-Anderung wird vom Zustand vor der Riumung des Gelandes

Die Beschreibung der Eingriffe und Konflikte erfolgt jeweils auf Grundlage der maximal méglichen
Auswirkungen, zunadchst ohne Berlicksichtigung risikomindernder MaRnahmen.

Tiere, Pflanzen, Boden,
Flache, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft und
biologische Vielfalt

(§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: Ca. 4,68 ha Kleingarten, 0,06 ha Spielplatz und 0,03 ha &ffentliche
Parkanlage. Im Hinblick auf die Tierwelt besteht eine sehr hohe Artenvielfalt
aufgrund des Strukturreichtums der Gartenparzellen mit umfangreichem
Geholzbewuchs, Obstbdumen, Kleingewdssern und Gartenhtten (u.a. Vogel,
Amphibien, Flederméause). Hinsichtlich Nahrung und Unterschlupfmoglichkeiten ist
ein groRes Angebot fir die heimische Fauna vorhanden.

Auswirkungen: Der Verlust der Kleingarten ist aufgrund der hohen
Lebensraumbedeutung als gravierend einzustufen.

Geologie und Boden

Bestand: Den geologischen Untergrund bilden eiszeitliche Sedimente des Quartars
aus Loss und Losslehm. Aufgrund der innenstadtnahen Lage und der Nutzung als
Kleingérten besteht eine kiinstliche Uberformung der Béden (Umschichtung,
Bodenbewirtschaftung, Uberbauung mit Hiitten und Schuppen, Versiegelung durch
Wege, Terrassen, etc.).

Auswirkungen: Neubebauung und -versiegelung von ca. 1,74 ha Boden. Bei
Uberbauung und Versiegelung ohne weitere Vermeidungs- und
VerminderungsmalRnahmen werden samtliche Regulationsfunktionen der Béden
beeintrachtigt. Es sind jedoch keine hinsichtlich ihres Standort- und
Lebensraumpotenzials besonders schiitzens- oder erhaltenswerte Béden
betroffen, da das Geldnde bereits klnstlich Gberformt ist.

Wasser

Bestand: Ostlich des Anderungsbereichs verlduft die Waides innerhalb des
parkartig gestalteten Hochwasserriickhaltebeckens Waidesgrund/Ochsenwiese.
Aufgrund der schlecht durchlassigen Bodenschichten ist von einer geringen
Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit auszugehen.

Auswirkungen: Durch die Bebauung und Versiegelung wird die
Grundwasserneubildung reduziert und der Oberflachenabfluss und damit die
Belastung der nachgeordneten Vorfluter erhéht.
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Luft, Klima

Bestand: Das Plangebiet ist Bestandteil einer Kaltluftabflussbahn die von
Nordosten liber einen Griinzug entlang der Waides heranruckt. Im weiteren
Verlauf stromt die Kaltluft sowohl Giber das Geldnde der Kleingarten, als auch dem
Talraum der Waides folgend Richtung Kernstadt. Hierbei wirken die Gleisanlagen
der Bahn und die umgebenden, teils hohen und kompakten Gebdudekomplexe als
Abflusshindernisse.

Im Hinblick auf das Lokalklima erfiillt der umfangreiche Geholzbestand der
Gartenparzellen wichtige Entlastungsfunktionen (Beschattung, Verdunstung,
Abkiihlung, Staubbindung).

Auswirkungen: Die geplanten Baukérper werden als Barriere fiir den Kaltluftabfluss
hangabwarts Richtung Innenstadt wirken. Allerdings kdnnen diese Hindernisse bei
entsprechend durchlassiger Gebdudeanordnung im Laufe der Nacht durch das
hohe Kaltluftvolumen auch weiterhin um- und iberstromt werden, so dass sich die
stadtklimatischen Verhaltnisse nicht signifikant verschlechtern.

Ortsbild/Erholung

Bestand: Das Plangebiet erméglicht den Pachtern eine kleingartnerische
Anbauweise sowie Erholungsnutzung und somit praktisches Naturerleben inmitten
der Stadt.

Auch flr Passanten stellen die Garten mit ihrem vielféltigen Bewuchs aus Stauden,
Obstbdaumen, Strauchern und Anbauflachen fiir Obst und Gemiise eine
Bereicherung des Ortsbildes dar. Besonders hervorzuheben ist der fiir
Schrebergarten typische, und Uber das Jahr wechselnde Bliutenreichtum vom
Frahling bis zum Spatsommer.

Innerhalb des Kleingartengeldndes verlaufen mehrere 6ffentliche FuRwege,
darunter der ,,Schrebergartenweg” zwischen dem Zieherser Weg und der
Magdeburger StraRe. Dieser hat eine wichtige Verbindungsfunktion, insbesondere
fir Kinder und Jugendliche, die Einrichtungen im Schulviertel aufsuchen.

Auswirkungen: Mit der Siedlungsentwicklung geht eine innerstadtische
Naherholungsflache verloren, die besonders fir die Kleingartnerinnen und
Kleingdrtner, jedoch auch fir Passanten von Bedeutung ist. Jenen Pachtern, die
weiterhin einen Schrebergarten nutzen mochten, wird eine Ersatzflache an der
Maberzeller StralRe neben dem Kleingartenverein ,Straulwiesen e.V.” angeboten.

Mit der Anlage neuer Wegeverbindungen soll das Gebiet auch kiinftig fullaufig
und per Fahrrad gequert werden kénnen, so dass es diesbezliglich keine
Barrierewirkung entfalten wird.

Flache

Bestand: Die qualitative Bedeutung einer Flache ergibt sich schutzgutbezogen aus
ihren Funktionen fiir die Umwelt und den Naturhaushalt. Insbesondere fiir die
Schutzglter Arten und Biotope, Mensch, Klima sowie Ortsbild/Erholung ist der
Planbereich von Bedeutung.

Auswirkungen: Durch das Vorhaben kommt es zum Verlust einer ca. 4,77 ha
groBen innerstadtischen Grinflache mit wichtigen Funktionen flr die
vorgenannten Schutzgiiter.
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Natura 2000-Gebiete,
sonstige Schutzgebiete

(§ 1 (6) Nr. 7b BauGB)

Bestand und Auswirkungen: Es bestehen keine Uberschneidungen mit
Schutzgebieten nach §§ 23 — 26 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Nationalparke,
Nationale Naturmonumente, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete).

Ebenfalls sind keine Naturdenkmale vorhanden.

Direkt angrenzend an den Anderungsbereich befindet sich entlang der
Magdeburger StraRe eine alleeartige Baumreihe, die unter den gesetzlichen
Biotopschutz gemaR § 13 HAGBNatSchG fallt (Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz).

Bevolkerung,
menschliche
Gesundheit und
intensive
Erholungsnutzung

(§ 1 (6) Nr. 7c BauGB)

Bestand: Das Gebiet ist von unterschiedlichen Flachennutzungen umgeben:
Wohnbebauung, gewerbliche und gemischte Bauflachen, Kongresszentrum mit
Hotelnutzung, Park- und Festplatz, Straenverkehrsflachen und das parkartig
gestaltete Hochwasserriickhaltebecken Waides/Ochsenwiese.

Auswirkungen: Voraussichtlich werden ca. 290 Wohneinheiten fiir ca. 725
Einwohner errichtet. In unmittelbarer Umgebung sind ausreichend Schulen
vorhanden. Fir die Betreuung kleinerer Kinder ist der Neubau eines Kindergartens
im Plangebiet vorgesehen.

Kultur- und Sachgiiter
(§ 1 (6) Nr. 7d BauGB)

Nennenswerte Kultur- und Sachgiiter sind im Gebiet nicht vorhanden.

Emissionen, Abfall und
Abwasser

(§ 1 (6) Nr.7e BauGB)

Bestand: Der Anderungsbereich grenzt im Norden an die Magdeburger StraRe (L
3419), eine stark frequentierte Landesstrafle mit einem durchschnittlichen
taglichen Verkehrsaufkommen (dtV) von 12.280 Fahrzeugen. Auch vom Zieherser
Weg (dtV 8.460 KFZ), der siidwestlich in einem Abstand von ca. 50 m verlauft,
gehen Schadstoffemissionen und Larmbelastungen aus. Weitere Emissionsquellen
im Umfeld sind die Bahnanlagen (siidwestlich, Abstand ca. 230 m) sowie der
Sportplatz der Rabanus-Maurus-Schule (6stlich, Abstand ca. 50 m).

Auswirkungen: Durch die zusatzlichen Wohneinheiten ist mit einer lokalen
Zunahme der Emissionsbelastung zu rechnen (Hausbrand, Ziel- und Quellverkehr),
die allerdings angesichts der vorhandenen Emissionsgrundbelastung als geringfugig
zu bewerten ist und in keinem Fall zu Grenzwertiiberschreitungen fiihren wird.

Das Neubaugebiet wird an das Leitungsnetz fiir Ver- und Entsorgung sowie an das
Abfall- und Wertstoffsammelsystem der Stadt Fulda angeschlossen.

Erneuerbare Energien,
sparsame Nutzung von
Energie

(81 (6) Nr. 7f BauGB)

Bestand: Im Gebiet finden aktuell keine Energieerzeugung und keine
Energienutzung statt.

Auswirkungen: Die sparsame Nutzung von Energie wird bei der Neuerrichtung von

Wohngebauden durch die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV
2015) gewahrleistet.

Darstellungen des
Landschaftsplans und
sonstiger Plane

(§ 1 (6) Nr. 7g BauGB)

Regionalplan Nordhessen (2009): Darstellung als Vorranggebiet Siedlung, Bestand.

Landschaftsplan, MaBnahmenkarte 24 a: Schutz und Entwicklung von Grinflachen
mit besonderer Erholungs- und lufthygienischer Funktion, Forderung extensiv
genutzter/gepflegter Strukturen.

Erhaltung der
Luftqualitat
(§ 1 (6) Nr. 7h BauGB)

Bestand: Als Frischluftentstehungsgebiet und Teil einer Kaltluftabflussbahn leistet
das Areal einen positiven Beitrag zur Erhaltung der Luftqualitat bis in den
Innenstadtkern von Fulda.

Auswirkungen: Die Neubebauung kann zu einer Beeintrachtigung der Kalt- und
Frischluftversorgung im Planbereich und der Kernstadt fiihren. Bei durchlassiger
Baustruktur kann diese Negativwirkung jedoch weitgehend abgemildert werden.
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Bestand: Aufgrund der derzeitigen Nutzung als Kleingartenanlage sind
insbesondere die Wechselbeziehungen zwischen Vegetation, biologische Vielfalt,
Wechselbeziehungen | Klima/Luft sowie Ortsbild/Erholung von Bedeutung.

(81 (6) Nr. 7i BauGB) | Auswirkungen: Durch die Uberbauung und Versiegelung von ca. 1,74 ha Fliache
entfallen alle an diese Grundflache gebundenen Wechselwirkungen.

Gesamtbeurteilung des Umweltzustandes

Der Anderungsbereich ist als Lebensraum fiir die heimische Tierwelt, als lokalklimatischer Ausgleichsraum
und als Naherholungsflache von hoher Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn die Planung nicht umgesetzt wird, bleibt das Gebiet mit seinen heutigen Funktionen erhalten.

Plangebietsspezifische Moglichkeiten von Verminderung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Erhalt der Durchliiftung des Gebiets durch lockere und durchldssige Gebdudestellung;

Begrenzung der Bodenversiegelung durch wasserdurchlassige Befestigungen;

Innere Durchgriinung mit Griinflachen, Gehdlzpflanzungen und Dachbegriinungen;

Insektenfreundliche Beleuchtung, Erhalt von Dunkelrdumen im Ubergangsbereich zum parkartig gestalteten
Hochwasserriickhaltebecken Waidesgrund/Ochsenwiese;

Aufhangen von Nist-, Fledermaus- und Haselmauskéasten zur Schaffung eingriffsnaher Ersatzlebensraume.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die Entwicklung einer externen Kompensationsflache

erforderlich, mit der u.a. Ersatzlebensraume fir negativ betroffene Tierarten geschaffen werden. Zum
derzeitigen Planungsstand soll hierflr eine Flache im Stadtteil Maberzell herangezogen werden.

Gesamtbeurteilung der Auswirkungen

unter Beriicksichtigung risikomindernder MalRnahmen

Die Siedlungsentwicklung und Parkplatzerweiterung ist mit dem Verlust von ca. 4,77 ha Flache mit hoher
Bedeutung fir die biologische Vielfalt, die Naherholung und das lokale Klima verbunden. Ferner fiihrt das
Bauvorhaben zum Verlust der natirlichen Bodenfunktionen in einer GréRenordnung von ca. 1,74 ha durch
Versiegelung.

Alternativenprifung

Aufgrund der starken Nachfrage nach Baugrundstiicken soll zentrumsnah ein moglichst grofRes Areal flr
bezahlbaren Wohnraum entwickelt werden. Die hierfiir vorgesehene Flache ist eine der wenigen geeigneten
Bereiche, die sich in stadtischem Eigentum befinden. Auch fiir die Schaffung von zusatzlichem Parkraum und
die Erweiterung des Messe- und Kongresszentrums stehen im Umfeld keine alternativen Flachen zur
Verfligung.

Das Bauvorhaben dient der Innenentwicklung und ist der Inanspruchnahme von Landschaftsraum im
planungsrechtlichen AuRenbereich vorzuziehen.

Priifung kumulativer Wirkungen

Nennenswerte Bauvorhaben sind im Umfeld nicht vorgesehen, so dass keine sich summierenden
Negativauswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.
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Artenschutzrechtliche Priifung, Umweltschdden (§§ 44, 19 BNatSchG)

Als Ergebnis eines Artenschutzgutachtens besteht im Plangebiet eine hohe Dichte und Artenvielfalt an Vogeln,
darunter auch bestandsgefahrdete Arten. Weiterhin konnten Fledermduse und Molche nachgewiesen werden.
Die Garten kénnten aullerdem Lebensraum der gefdhrdeten Haselmaus sein.

Damit die in § 44 BNatSchG benannten Schadigungs- und Stérungsverbote nicht erfiillt werden, hat die Stadt
Fulda im Vorfeld der Baufeldfreimachung folgende MaRnahmen ergriffen:

e Qualifizierte Umweltbaubegleitung wahrend der Raumung des Geldndes (u.a. Kontrolle von
Baumhdohlen und Hitten auf Tierbesatz);

e Anbringen von Fledermaus-, Haselmaus- und Nistkdsten innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets;
Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung sind weitere Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen festzusetzen:

e  Pflanzvorschriften fur die Grinfldchen als Ersatz-Jagdhabitate fiir Fledermause;

e Insektenfreundliche Stralenbeleuchtung zum Erhalt von Jagdhabitaten fiir Fledermause;

e Externe Kompensationsflache mit geeigneten Ersatzlebensraumen.

Besondere MonitoringmafBnahmen

Nach Umsetzung des Bebauungsplans miissen aufgrund der derzeit hohen Lebensraumbedeutung des
Planbereichs insbesondere die artenschutzrechtlichen KompensationsmaBnahmen tberpriift werden.

Zusammenfassung der Umweltpriifung

Die geplante Siedlungserweiterung dient der Innenentwicklung und ist aus Sicht der Schutzgiter unter

Beriicksichtigung der oben genannten MaBnahmen zur Verminderung, Vermeidung und zum Ausgleich
moglich.

Fulda, 05.11.2020
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)

Oberbirgermeister

12




	Quer_5 [A3_quer]
	Ansichtsbereich-4
	Ansichtsbereich-5


