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Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wird aufgestellt auf Grundlage von:

1. Baugesetzbuch (BauGB)

Mischgebiet (§ 6 Abs. 2 BauNVO)
Im Mischgebiet sind die folgenden Betriebe nicht zulassig:
» Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)

» Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)
* Vergnligungsstatten und Sexshops als Unterart von Einzelhandelsbetrieben

10.2 In den Baufeldern 05 und 06 sind die Gebaude zumindest als Rohbau mit Fenstern als durchgangig

geschlossene Bebauung mit den festgesetzten Hohen vor Bezugsfertigkeit der Gebaude in den
Baufeldern 01- 04 zu errichten.

10.3 Die Anforderungen an die Schalldammmale der AuRenbauteile sind gemal der aktuellen Fassung

der DIN 4109 auszulegen. Folgende Tabelle zeigt die resultierenden Schallddmmmale auf, welche
in Abhangigkeit der Raumnutzung fur die Aufienbauteile in den jeweiligen Larmpegelbereichen

* naturnahe Gewasserunterhaltung durch abschnittsweise Grabenrdumung nur bei zwingend
notwendigen MaRnahmen der Gewasserunterhaltung.

* Monitoring zur Entwicklung der Flache in einem Turnus von 5 Jahren.
Abweichungen im Hinblick auf die Unterhaltung und Pflege der Flache sind in Abstimmung mit der

Unteren Naturschutzbehdrde bei der Stadt Fulda zulassig. Ergédnzende Angaben zur Gestaltung und
Pflege der Flache sind der wasserrechtlichen Genehmigung zu entnehmen.

2. Baunutzungsverordnung  (BauNVO) sowie Bordelle (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und § 6 Abs. 3) erforderlich sind: » m u\ % (¥ @ P
= i 10 9 7
3. Planzeichenverordnung (PlanzV ; ~ ; % 2 -
g ( ) 1.3 Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO) Larmpegelbereich Matgeblicher resuItlereRr}desir?c(:jréalldammmaB 4
4. Hessische Bauordnung (HBO) Im Sondergebiet sind die folgenden Betriebe zulassig: gem. DI o1 AuRenlarmpegel " S u -
- ur Autentnaltsraume = —
5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) * Erweiterung Kultur- und Kongresszentrum Esperanto mit Hotel, Mehrzweckhalle in Wohnungen u. a. u. a *
und Gastronomie I bis 55 30 -
6. Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
. 2. MahR der baulichen Nutzung 11 56 - 60 35 30 Am
7. Hessisches Strallengesetz  (HStrG) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVO) 111 61-65 35 30
in der zum Zeitpunkt der offentlichen Auslegung gtiltigen Fassung 2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Dachaufbauten, die der Nutzung solarer Strahlungsenergie dienen, Iv 66 - 70 40 35
bis zu einer max. H6he von 1,0 m und einem Mindestabstand von 1,0 m vom Dachrand zulassig. Vv 71-75 45 40
Planzeichenerklirun 2.2 Im Sondergebiet werden die maximal zulassigen Gebaudehohen / Attikahohen durch VI 76 - 80 50 45 \
Eintragungen in den Plan als NN Hoéhen festgesetzt. Im Sondergebiet sind Technikaufbauten auf )
. max. 30 % der Dachflache bis zu einer max. Héhe von 2 m Uber Attika zuldssig. Die Aufbauten : R RV T f—
1. Art der baulichen Nutzung missen mindestens um ihre H6he von der aufsteigenden Gebaudekante zurlicktreten und sind mit SERSYNY ’
(§ 5Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs.1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB- §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO) geschlossenen Wandpaneelen oder Metalllamellen einzuhausen, wenn sie eine Hohe von 1.00 m e s L a
Uberschreiten. 5 a
. . . 6
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4(2) BauNvO) 2.3 Unterirdische Gebaudeteile bleiben bei einer Uberdeckung mit einer Vegetation von mind. 0,80 m Nacht <
bei der Ermittlung der GRZ (nach § 19 Abs. 4 BauNVO) unbertcksichtigt. MALP: DIN4109-2:2018 Q
. . dB(A
- Mischgebiet (§ 6(2) BauNVvO) 2.4 Die zulassige Grundflachenzahl im Bereich SO von 0,8 kann durch Garagen und Stellplatze und ihre O (> )_55 Q
_ Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von m >55-60 Q
- Sondergebiet (§ 11(2) BauNvO) 0,95 (iberschritten werden. m >60-65 « : 183
Zweckbestimmung: Erweiterung Kongress- und Kulturzentrum Esperanto | >65-70 = ®
. . . 3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache ) _ |
Flache fir Gemeinbedarf W >70-75 - Geltungsbereich B :
ZWGCkbeStimmung' Kita (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BaUGB, §§ 22 u. 23 BaUNVO) m >75-80 ; 5 73 J
' . . .. . . . . . . m >80- j Externe Kompensationsflache in Maberzell 181
3.1 Die nach HBO erforderlichen Abstandsflachen durfen sich auf 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie - j o i % 48
2. MaR der baulichen Nutzung innerhalb eines Baufeldes Uberlagern, wenn die festgesetzten Baufenster dies zulassen und die Gemarkung Maberzell, Flur 12, Teilflachen der Flurstiicke 34/4/, 34/5 und 208/94 1:2500

(§5Abs. 2Nr. 1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRZ 04

brandschutzrechtlich erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

maximal zulassige Grundflachenzahl 3.2 Gebaude innerhalb eines Baufensters sind mit einem Abstand von mind. 5 m untereinander zu
errichten.

16.2 Biotopaufwertung an der Fulda bei Kdmmerzell
Die im Plan gekennzeichnete Flache ist der natirlichen Eigenentwicklung zu Uberlassen. Die

\Y Zahl der Vollgeschosse als HoéchstmaR vorhandenen Gehodlze sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

3.3 Die Bautiefe der Gebaude in den Baufeldern 01- 06 darf maximal 15 m betragen, soweit es die
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend Fenster zulassen, die Lange der Gebdude darf 40 m nicht Gberschreiten.

WH?299,50  Attika- / Briistungshohe der baulichen Anlagen tiber Normalnull als Hochstmaf 3.4 Zur Gliederung der Stralkenrdume sind benachbarte Baukdrper entlang der Planstrallen A, B und C

(Stichstrallen) untereinander mit einem Mindestversatz von 2,0 m zu errichten, so dass sie nicht auf
einer Flucht zum Liegen kommen.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) 3.5 Staffelgeschosse Uber die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse hinaus sind nicht zuléssig.

Baugrenze 3.6 Balkone sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

3.7 Im Sondergebiet, SO kann die Baugrenze an gekennzeichneter Fassade durch einen Balkon bis

Baulinie zu einer Tiefe von 2,5 m Uberschritten werden.

L Bereich mit zuldssiger Uberschreitung der Baugrenze durch Balkone

(siehe textl. Festsetzung 3.6) 4. Stellplatze fiir KFZ, Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)
4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 4.1 Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze g

(89 Abs. 4 BauGB V. mit § 81 HBO) abweichend von dem in der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung der Stadt Fulda in der Fassung vom

01.07.2018 unter 1.1, 1.2, 1.3 und 1.4 fir Wohngebaude genannten Bedarf auf 1 Stellplatz je
Wohneinheit festgesetzt. Dartber hinaus gelten die Regelungen der Stellplatzsatzung in ihrer jeweils
glltigen Fassung.

FD Flachdach

mpegel
a Berechnungshohe 12,0 m . GOK,
=2Beurteilungszeitraum Nacht \

Kartieruhg der Lérmpegéwlbereiche auf Gri

5. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) 4.2 Notwendige private Stellplatze fur Kraftfahrzeuge im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und Mischgebiet
(MI) sind ausschlieBlich in Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) oder in die Hauptbaukérper integriert,
zulassig.

An der Oberau Am Hummelsrain

| A

offentliche StralRenverkehrsflache

4.3 Ein Uberschreiten von Baugrenzen und Baulinien durch Tiefgaragen an zu 6ffentlichen

- . . . . Geltungsbereich C
Verkehrsflachen liegenden Grenzen ist nicht zulassig.

10.4 Bei Nachweis des baulichen Schallschutzes gegen AuRenlarm durch detaillierte Untersuchungen im
Rahmen der Gebaudeplanung kann von den Festsetzungen abgewichen werden.

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Platz Zweckbestimmung: éffentliche Platzfléche _ o ) _ _ Externe Kompensationsflache bei Kammerzell
' 4.4 Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sind in die Gebaude zu integrieren. 10.5 Im Sondergebiet ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens ein Nachweis zu erbringen, dass durch Gemarkung Kammerzell, Flur 3, Teilflache des Flurstiicks 51 1:2500
. . . . ; ; i 2 die geplante bauliche Anlage sowie die geplanten Nutzungen die Immisionsrichtwerte fir Allgemeine 77
ffentliche Verkehrsfldchen b d Zweckbest 4.5 Die Deckenoberkanten von Tiefgaragen sind auferhalb der Gebdude, Terrassen, Zufahrten und . i : SIS s ;
F+R ;weerlllgegtimer;fngr's F%%_e:nde;ggwirgr WecKbestimmung Zuwegungen um mindestens 0,60 m unter die geplante Oberkante des Geléndes abzusenken und Wohngebiete bzw. Mischgebiete nach TA Larm im Plangebiet nicht tberschrietten werden. 16.3 Entsprechend des Anteils am Gesamteingriff werden die externe Kompensationsflache bei
’ ebenso hoch mit einem fachgerechten Bodenaufbau zu Gberdecken. .. . Kéammerzell, die Schaffung von Ersatzlebensraumen (Nist-, Fledermaus- und Haselmauskasten)
Str. ) . . ] ] . B ] ] ) 11. Grinordnung (allgemein) und 74 % der Ausgleichsflache bei Maberzell den bebaubaren Grundstiicken zugeordnet. 26 % der
»—w—u Bereich ohne Ein- und Ausfahrt, ausgenommen sind Feuerwehr- und Pflegezufahrten. 4.6 Bei Pflanzung von mittelgroBen Baumen (Endwuchshohe 15 bis 20 m) auf Tiefgaragen ist pro Baum 11.1 Die Bepflanzung und Begriinung ist entsprechend der textlichen Festsetzungen anzupflanzen und Ausgleichsflache bei Maberzell werden den &ffentlichen Verkehrsflichen zugeordnet, davon 17 %

auf einer Flache von mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,0 m, bei
Pflanzung von gro3en Badumen (Endwuchshdhe grofer 20 m) von mindestens 1,2 m, vorzusehen.
Es ist ein Wurzelraumvolumen von mindestens 20 m? pro Baum vorzusehen.

der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache, 4 % dem 6ffentlichen Ful3- und Radweg und 5 % der

halten. A fall Ba d Straucher sind hzupfi . Nachpfl haben d
zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den Sffentlichen Platefiache.

6. Grunflachen festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen.

5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB - ; N N
(55 Abs. 2r- 5 und Abs. 4, § 9 Abs. T Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) 11.2 Die MindestpflanzgréRen fur anzupflanzende Baume betragen:

4.7 Ebenerdige, nicht Uberdachte Parkplatze sind so herzustellen, dass Regenwasser versickern kann,
z. B. in Form von breitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen, sofern keine
wasserrechtlichen Belange entgegenstehen.

Verfahrensvermerke

Offentliche Grunflache « fir grolRe Baume (Endwuchshéhe > 20 m) 18 - 20 cm Stammumfang,

(siehe textl. Festsetzung 11. und 13.)

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat in ihrer Sitzung

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

« fur mittelgrofle Baume (Endwuchshéhe 10 - 20 m) 18 - 20 cm Stammumfang,
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat in ihrer

O O O O O

A J  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen 5. Nebenanlagen, Gemeinschaftsanlagen, Trafostationen + fur kleine Baume (Endwuchshéhe < 10 m) 16 - 18 cm Stammumfang. Sitzung am 15.12.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes am 11.02.2019 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf
2eco ] Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO) Bei Pflanzung von groBen Béaumen in Belagsflachen ist der Baum in einem angemessenen ii;sstmtngglbdezcmgf Svavr‘éi'(éfﬁéingnzbﬁﬁzh'f ?:J]ngrm gesm/;?fgaiabuf? ggﬂggﬂt?efsmggggnder rreger denicher Belange
Standraum mit 10 m2 Flache, bei einer Mindestbeetbreite von 2,50 m zu pflanzen, langfristig zu bl : ‘ ‘ )
. . 5.1 Oberirdische Nebenanlagen gemaR § 48 HBO, Raumlichkeiten zur Aufbewahrung fester Abfallstoffe, : ¥ : : P nginsig 09.01.2018 ortsiiblich bekanntgemacht. Der Termin fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am
anzupflanzende Baume ohne Standortbindung yberirdis Al _ : : Rdau A ! anting o sichern und dauerhaft zu erhalten. Uberdeckte Baumscheiben sind zulassig, wenn dies aus 26.02.2019 ortsiiblich bek ht Der V. £ 120 in der Zei
(siehe toxtl. Festsetzung 14.) sind in die Hauptgebaude zu integrieren. Dies gilt nicht fur Aufstellflachen fur die Millabholung. gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich ist. Sie sind zum Schutz vor Beschadigungen 02.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Vorentwurf lag in der Zeit
) ) . o durch Fahrzeuge entsprechend zu sichern. vom 06.03.2019 bis 06.04.2019 zur Einsichtnahme aus.
anzupflanzende Hecken 5.2 Nebenanlagen gemal § 48 BauNVO sind aullerhalb der Baugrenzen nicht zulassig. Die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden mit
BPEVS , . . o o . . AR o

(siehe textl. Festsetzung 7.1) 5.3 AuRerhalb von Gebauden liegende Warmepumpen sind unzulassig. 11.3 Der Anteil der immergrinen Laubgehdlze ist auf 20 % zu beschranken. gﬁtrgrrslggtr:tlt::anré vzczjrp gg&?ﬁ?gu?ggfro%eeféuhzemge Beteiligung
Griindacher 5.4 Oberirdisch zuldssig sind, auch auBerhalb von Gebauden und Baufenstern, 11.4 Von d_en Festsetzgngen kann in L.age u_nd F!éche abggwichen werden, s_oweit di_g—:- Abweichung mitl

LLLL] (siehe textl. Festsetzung 6.) . . . o den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundztige der Planung nicht beriihrt werden und die Fulda, den 28.12.2020 Fulda, den 28.12.2020

* bis zu 25 % der nach Stellplatzsatzung der Stadt Fulda notwendigen Fahrradabstellplatze in Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit den &ffentlichen Belangen . .
E dffentlicher Spielplatz direkter Zuordnung zu den Hauseingangen, vereinbar ist. Der Magistrat der Stadt Fulda Der Magistrat der Stadt Fulda

* Kinderspielplatze gemaf} § 8 Abs. 2 HBO, . .
11.5 Pflanzliste (Vorschlag) gez. (Siegel) gez. (Siegel)

T T T Ausgleichsflachen . i .
iehe textl. Festsetzung 16. * Nebenanlagen fiir die Kindertageseinrichtung. 4 L
(siehe foxt. Festoetzung 16 o 9 9 9 . _ _ ) Feld- Ahorn Acer campestre Zier- Apfel Malus spec. i.S. gL el-rfiljkr; (mqn g:trgfld gg;g&ﬁg:ﬁg?@fld
7. Sonstige Planzeichen 5.3 Diei. S.v. § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Planungsgebiets notwendige Trafostation fir Spitz- Ahorn Acer platanoides Trauben- Eiche Quercus petraea
das Stromversorgungsnetz ist aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Die Trafostation B Ah A doolat X Stiel- Eich Q b
[ | ] o . muss an der nordéstlichen Stirnseite eines Baukorpers des stidlichen Baufelds 06 liegen und erg- Ahorn cer pseudoplatanus (X) iel- Eiche uercus robur OFFENTLICHE AUSLEGUNG BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
- — Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans mindestens zur StraRenseite hin eingegriint werden. Die genaue Lage der Trafostation kann von Birke Betula pendula (X) Eberesche Sorbus aucuparia Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Fulda hat in ihrer Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Fulda hat in ihrer Sitzung
dem in der Planzeichnung eingetragenen Standort abweichen. Hainbuche Carpinus betulus Schwed. Mehlbeere  Sorbus intermedia Sitzung am 07.09.2020 dem Entwurf des Bebauungsplanes am 07.09.2020 die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
D = L\__| . ) ichon Gl X g | oo - | Edelkastanie Castanea sativa Elsbeere Sorbus torminalis é:%%sgngr:stcﬁgsgfnoﬁentl|che Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 gf-fer;“;r-]-e; Belanje ger:af& §T4-Abs.-ifBatl|J-GhB bzs::hlossen. ; )
renze des raumlichen Geltungsbereichs der teilweise liberplanten Bebauungsplane T T . : . . . . - : ie Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mi
Shodd 9 P gsp Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO) Esche Fraxinus excelsior (X) Winter- Linde Tilia cordata (X) Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am dem Schreiben vom 15.09.2020 iber die Beteiligung unterrichtet und
Walnuss Juglans regia (X) Sommer- Linde Tilia platyphyllos (X) 15.09.2020 ortiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des zur AuBerung aufgefordert.
——e—o Abhgrenzung unterschiedlicher Nutzungsmale 6. Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung Bebauungsplans hat in der Zeit vom 23.09.2020 bis 23.10.2020
. . ) o j . . (X) = Nicht geeignet fiir die Anpflanzung auf Tiefgaragen offentlich ausgelegen.
————— 6.1 Flachdacher sind zu begriinen. Flachige Ausfalle der Vegetation ab 5 m? sind zu ersetzen.
1 GIGa © Umgrenzung von Flachen flir Gemeinschaftstiefgaragen 12. Griinordnung auf Baugrundstiicken Fulda, den 28.12.2020 Fulda, den 28.12.2020

LR — 6.2 Dachflachen, auf denen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie angeordnet sind, sind mit
einer Dachbegriinung zu kombinieren. Diese Kombination kann flachenmaRig tGbereinander

(d.h. in Form einer extensiven Dachbegriinung, die durchlaufend unter der jeweiligen Anlage zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie vorgesehen ist) oder flachenmafig getrennt (d.h. in Form einer
Anordnung der Anlage zur Nutzung solarer Strahlungsenergie neben der Dachbegriinung) erfolgen.

Der Magistrat der Stadt Fulda Der Magistrat der Stadt Fulda

12.1 Die nicht Gberbauten Grundsticksfreiflachen sind, soweit sie nicht fir andere zuldssige Nutzungen
wie Stellplatze, Abstellflachen, Terrassen oder Wege bendtigt werden, dauerhaft zu begriinen und zu

L Umgrenzung von Flachen mit Leitungsrecht zugunsten des Abwasserverbandes
bepflanzen. Schottergarten sind nicht zulassig.

gez. (Siegel) gez.
Dr. Heiko Wingenfeld Dr. Heiko Wingenfeld

(Siegel)

12.2 Die Freiflachen der Baugrundstiicke sind als mit Wegen und Gemeinschaftsgarten gestaltete

D Flache fur Versorgungsanlagen In letztgenanntem Fall ist jedoch auf mindestens 60 % der grundsatzlich zu begriinenden Fr nds : . Oberbiirgermeister Oberbiirgermeister
Zweckbestimmung: Elektrizitat Dachflachen eine Dachbegriinung vorzusehen. Bei einer flachenmalig getrennten Kombination von Freiflachen herzustellen. Sie sind vorwiegend mit standortgerechten Baumpflanzungen, Rasen- oder
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie mit einer Dachbegriinung ist eine durchwurzelbare Wiesenflachen zu gestalten und zu begriinen. Pro angefangene 200 m? nicht Gberbauter
8.10 Mindestgesamtschichtdicke von 0,20 m (einschlieflich Dranschicht) vorzusehen, in allen anderen Grundstucksflache der allgemeinen Wohngebiete ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen SATZUNGSBESCHLUSS RECHTSKRAFT

H4—————F Malkette in Metern

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Erklarung der Plangrundlage am Beispiel

16
2

—{ vorh. Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

— | vorh. Gebaude

——— vorh. Topographie, z.B Fahrbahnbegrenzungen und Béschungen

BN

2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Umgrenzung von Privatgarten zulassig.
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. .. .. . -
Eine systematische Uberpriifung aller Flachen, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen Einfriedungen bzw. Einzdunungen ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von 0,05 m 14. Grunordnung offentliche Straenverkehrsflachen
durchgeflihrt werden sollen, ist vor Beginn der Bauarbeiten erforderlich. Die allgemeinen sind zur Umgrenzung von Freispielflachen von Kindertageseinrichtungen zulassig. 14.1 Der 6ffentliche Stralenraum im Bereich der HaupterschlieRung (Dr.-Walter-Liibcke-Strale) ist mit
Bestimmungen fur die Kampfmittelraumung im Land Hessen sind zu beachten. L . . mindestens 10 Stk. standortgerechten, groRen (Endwuchshdhe gréRer als 20 m) Bdumen zu
. . .. . . Agsgenomm_en von den zuvor genannten Festsetzungen zu Einfriedungen ist das Sondergebiet. begriinen. Die genaue Lage ist mit Einfahrten, Millabholflachen, Feuerwehraufstellflachen etc.
3. Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere Hier gelten die Regelungen der HBO. abzustimmen. Vom Standort kann in Lage und Fléche abgewichen werden, soweit die Abweichung
Funde) entdeckt, sind diese nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich der mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und
Denkmalfachbehorde oder der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Funde und Fundstellen Abgrabungen, Aufschiittungen, Bodenmodellierungen die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu vereinbar ist
schitzen. Die Anzeigenpflicht gemaR § 21 HDSchG ist in zu erteilende Genehmigungen Stiitzmauern sind ausschlieRlich auf riickwartigen Grundstiicksflachen und bis zu einer maximalen '
aufzunehmen. Hohe von 1,0 m gemessen von Mauerfulipunkt bis Mauerkrone zulassig. Um eine Terrassierung zu 14.2 Die StichstraRen sind mit jeweils vier standortgerechten kleinen oder mittelgroRen Baumen zu
: o . ) ) . erreichen, ist ein Mindestabstand von 1,50 m zwischen zwei aufeinanderfolgenden Sttitzmauern bepflanzen. Als Abschluss der StichstraRen wird zusatzlich ein standortgerechter mittelgroRer Baum
4. Bauliche Anlagen und Einrichtungen sowie entsprechende Zuwege mussen fir Behinderte, alte einzuhalten. gemaR Planzeichnug festgesetzt.
Menschen und Kinder zweckentsprechend genutzt und barrierefrei erreicht werden kénnen. Fir den Strafenb forderliche Aufschiitt Abarab 4 stit nd g b
5. Zu Gebauden die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von einer offentlichen Verkehrsflache entfernt gg;asgtenrgegge?;uigg] :Lg:g:norl;rsncerl: Hngen, Abgrabiingen tind Stilzmatiern sind von den oben 143 Eﬁ;&{% r::rl?resggf::rI?:hsoggea%;izgi?gsﬁ:t;gr:lljgge (Z;?\Zr)] Ij:lgl:rrmifzmzlﬁnzggjrrs;gr?lgb;vﬁil;nuéesset:annes
liegen, sind Feuerwehrzufahrten gemafn “Muster-Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr 10 mittelaroRen Ba : ib 9 tellen. Aufenth Itg bote ké inteariert werd
(eingefiihrte technische Baubestimmung - HVVTB) herzustellen. ( Anforderung gemaf § 5 HBO 2018). . mittelgrol>en Baumen zu uberstelien. Autenthaltsangebole konnen integnert werden.
Anbringung und Gestaltung von Werbeanlagen
5. Bei der Nutzung von Dachflachenwasser als Brauchwasser bzw. bei der Anlage der hierfur (§§ 3 und 9 HBO) 15. Flachen und MaBnahmen zum Artenschutz
notwendigen Installation ist die Trinkwasserverordnung sowie die DIN 1946 und 1988, Teil 4, zu (§ 9 Abs. 1a und Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)
beachten. Fur Nichttrinkwasseranlagen besteht eine Anzeigepflicht gem. § 13 Abs. 4 Allgemeine Wohngebiete WA
Trinkwasserverordnung. Die ordnungsgemalRe Installation bzw. Bauabnahme des Pro ansassige Firma ist nur eine Werbeanlage in Form eines Buro- bzw. Firmenschildes zulassig. 15.1 Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Fledermause und nachtaktiver
Brauchwassernetzes ist durch eine Abnahmebescheinigung eines Installationsbetriebes bzw. des Werbeanlagen sind ausschlieRlich an der Statte der Leistung und ausschlief3lich im Bereich des Insektenarten sind flr Auf3en- und Stralenbeleuchtung ausschlief3lich LED-Leuchten mit optimierter
ortlichen Wasserversorgungsunternehmens nachzuweisen. Hauseingangs zuldssig. Fensterflachen sind grundséatzlich freizuhalten. Bei mehreren Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfiihrung und mit gelblichem Farbspektrum bis
6. Drai diirf icht tiber die Grundstiicksentws den Schmut kanal d Gewerbebetreibern ist ein Sammelschild notwendig. Werbeschilder missen sich nach Umfang, max. 2.500 Kelvin einzusetzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil im Farbspektrum ist zu achten.
- Drainagen durien nicht uber die orundstucksentwasserungan den schmutzwasserkanal der Anordnung, Werkstoff und farblicher Gestaltung dem Gebaude unterordnen. Ferner sind Dunkelrdume zu erhalten, insbesondere im Ubergangsbereich von Bebauung und
offentlichen Kanalisation angeschlossen werden. Solite ein Anschluss an den Regenwasserkanal aus Griinzug an der Waides (z.B. durch nachtliches Abschalten der Beleuchtung ab 22:30 Uhr). Im
topografischen Griinden nicht méglich sein, ist die Sicherung der Gebaude gegen driickendes Wasser Mischgebiet MI sowie Fléche fiir Gemeinbedarf Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 186 ,Waidesgrund“ wird die Richtlinie der Stadt Fulda zum
durch entsprechende bauliche Vorkehrungen (schwarze oder weile Wanne) zu gewahrleisten. Pro ansassige Firma bzw. Einrichtung ist nur eine Werbeanlage zuléssig. Werbeanlagen sind nachhaltigen Umgang mit funktionalem und gestalterischem Licht im AuRenbereich in der jeweils
. N . . . . ausschlie3lich an der Statte der Leistung zuldssig. Schaufensterbeschriftungen und -beklebungen lltigen Fassung als bindend festgesetzt.
7. nggar__];ncer%ize%rsyg;s::eaeLunr:jgJ;&g?eg;izhzgﬁﬁsvs\gszgg lrJnr:’:dee(;geKr]r:éshel\Jl:;sacSZlJussthi?ne;eﬁre|ses durfen maximal 72 der Gesamtschaufensterflache betragen. Flachwerbung ist in Form von IS . ° g . . . _ .
’ ’ 9 ' Flachtransparenten oder aneinander gereihten Einzelelementen an der Fassade zuléssig. Je 15.2 Auf mindestens 10 % der Vegetationsflachen der jeweiligen Baufelder (01-06) sind Krautsaume aus
8. Die Installation von Warmepumpen ist gem. § 17 und § 19 Hessisches Wassergesetz (HWG) angefangene 10 m Gebaudefassade bzw. pro Geschift ist eine Werbeanlage mit einer maximalen standorttypischen, heimischen Wildstauden als Futterquelle fir Fledermause anzulegen..
erlaubnispflichtig. Lange von 4,00 m zulassig. Die maximale Hohe bei Flachtransparenten darf 0,60 m sowie bei 15.3 Als vorlaufende AusgleichsmaRnahme (CEF-MafRnahme) wurden in den umgebenden Griinanlagen R 3
) . . e Buchstaben 0,50 m betragen. Der Abstand aller Teile einer Flachwerbung zur Fassade darf 0,40 m 81 Nistkasten, 20 Fledermauskasten und 20 Haselmauskéasten aufgehéngt. Die Ersatzquartiere sind SRRV
9. Fur den Schutz von Baumen bei Baumalinahmen gelten die Richtlinien fir die Anlage von Stral3en, nicht Uberschreiten. Werbeanlagen sind ausschlielich im Erdgeschossbereich bis zum lanafristia zu sichern und zu unterhalten o A B @
Abschnitt 4 RAS-LP 4 sowie die DIN 18920. Brustungsbereich des 1. Obergeschosses zulassig. Werbeanlagen missen sich nach Umfang, 9 9 ' /X : %g ~ \\ E
, , . , , , . , Anordnung, Werkstoff und farblicher Gestaltung dem Gebaude unterordnen und sind einander 15.4 Auf der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung KITA sind nach Absprache mit der p_\F\ ‘
10. bDi|:;o%uenrﬂgggge%rpbeoqeunnd Gehdlzen ist gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG in der Zeit vom 01. Méarz anzugleichen. Fur alle Werbeanlagen am jeweiligen Gebaude ist im Bauantragsverfahren ein Unteren Naturschutzbehdrde an dem neu zu errichtenden Gebaude mindestens funf © 19( \\y‘% \Q
' ' Werbegesamtkonzept vorzulegen. Fledermauskéasten und vier Mauerseglerkoloniehduser mit jeweils drei Brutkammern in die Fassade e _\ % \ \
11. Mit dem Bauantrag ist der Genehmigungsbehorde ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan . einzubauen oder auf der Fassade anzubringen. 2o P 1\
vorzulegen, in dem die Beachtung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen nachzuweisen ist. 9.3 Sondergebiet SO _ , _
Werbeanlagen missen sich nach Umfang, Anordnung, Werkstoff und farblicher Gestaltung einander Ausaleichsflichen Stadtplan u ngsa mt
12. Mit dem Angebotsbebauungsplan Nr.186 ,Waidesgrund“ werden die rechtskraftigen Bebauungspléne angleichen und sind im Bauantragsverfahren in Form eines Werbegesamtkonzeptes vorzulegen. Sie . g

Die in der Kartengrundlage grau dargestellte Topographie ist nur Darstellung des Bestandes und
keine Festsetzung.

Nr. 123 ,Dauerkleingarten Waidesgrund® und Nr. 155 ,Sondergebiet KongreRRzentrum* teilweise
Uberplant. Mit Rechtskraft des Angebotsbebauungsplan Nr.186 ,Waidesgrund® treten die Uberplanten
Teilbereiche der Bebauungsplane Nr. 123 ,Dauerkleingarten Waidesgrund“ und Nr. 155
~Sondergebiet Kongreltzentrum* auRer Kraft.

Textliche Festsetzungen

Fallen von 0,10 m (einschlieflich Dranschicht).

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind so zu errichten und zu betreiben, dass keine
Belastigung durch Lichtimmissionen (z. B. Blendwirkung) auftreten.

Die Nutzung der Dachflachen als Dachgarten ist ausschlielich auf den Dachflachen der II- und 11l
geschossigen Baukdrper zulassig.

Aufbauten fir Dachausstiege sind nicht zulassig.

Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlieRlich auf den Dachern zulassig.

Einfriedungen (einschlieRlich Hecken)

Einfriedungen der Vorgarten sind nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind die in der
Planzeichnung festgesetzten Bereiche die, soweit sie nicht dem Zugang zu Gebauden oder der
Fahrradaufstellung dienen, mit Buchenhecken einzufassen und dauerhaft auf eine maximale Héhe
von 1,20 m zu schneiden sind.

Ruckwartige Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m als hinterpflanzte
Maschendraht- oder Stabgitterzaune ohne Sockel mit einer Bodenfreiheit von 0,10 m zur

(mindestens 20 % grof3e Baume mit einer Endwuchshdhe gréRer als 20 m). Erhaltener
Baumbestand, der diesen Kriterien entspricht, bzw. im Plan als zu pflanzen festgesetzte Baume
sind anzurechnen.

12.3 Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie flr eine funktionsgerechte
Grundstlicksnutzung notwendig sind.

12.4 Private Wohnungsgarten sind nur direkt entlang den mit Wohnungsaustritten versehenen
Fassadenseiten der Wohngebaude mit einer maximalen Tiefe von 5 m zulassig.

12.5 Feuerwehrzufahrten sind auRerhalb von befestigten Wegen mit wasserdurchlassigem Aufbau und
begrunt (z.B. Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen) herzustellen.

13. Grunordnung 6ffentliche Griinflache
13.1 Alle Flachen, auller Stralden-, Wege- und Platzflachen sind zu begriinen.

13.2 Je 200 m? Grunflache ist ein Baum zu pflanzen (davon min. 50 % grof3e Baume mit einer
Endwuchshdhe gréRer als 20 m).

13.3 Der Grlinzug entlang des FulR- und Radwegs ist zu einem artenreichen Wildkrautsaum aus
Regio-Saatgut zu entwickeln und zweimal jahrlich nach dem 24. Juni zu mahen.

sind ausschlieRlich an der Statte der Leistung zulassig. Freistehende Werbeanlagen in Form von
Fahnenmasten (mit einer Anzahl von max. 6 sowie einer Héhe von max. 10 m) sind zulassig.
Angrenzend an o6ffentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sowie 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen sind keine Fahnenmasten zulassig.

9.4 Gesamter Geltungsbereich
Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht und/oder wechselnden Schriften sind
unzulassig. Im weiteren sind die Vorgaben der Richtlinie der Stadt Fulda zum nachhaltigen Umgang

(§ 9 Abs. 1a und Abs. 1 Nr. 20, § 135a BauGB)

16.1 Gewasserokologische Entwicklungsflache bei Maberzell

Die im Plan gekennzeichnete Flache ist wie folgt zu pflegen und zu unterhalten:

» Pflege der noérdlichen Teilflache als Extensivacker mit (gegeniber konventionellem Ackerbau)
reduzierter Saatstarke oder doppeltem Reihenabstand und geringer mechanischer
Beikrautregulierung. Dungemittel sowie der Einsatz von Herbiziden und Pestiziden sind nicht
zulassig.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat in ihrer
Sitzung am 18.12.2020 den Bebauungsplan der Stadt Fulda
Nr. 186 ,Waidesgrund‘ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes der Stadt Fulda
Nr. 186 ,Waidesgrund“ wurde am 26.01.2021 orts(iblich bekannt

§ 10 Abs. 3 BauGB Rechtskraft erlangt.

Fulda, den 28.12.2020 Fulda, den 26.01.2021

Der Magistrat der Stadt Fulda Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. (Siegel) gez.

Dr. Heiko Wingenfeld Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister Oberbirgermeister

FULDA

UNSERE STADT

(Siegel)

Postfach 2052

36010 Fulda

Tel.: 06 61/102 1612

Fax:06 61/102 2031

e-mail: stadtplanung@fulda.de

Bebauungsplan der Stadt Fulda

1. Art der baulichen Nutzung mit funktionalem und gestalterischem Licht im AuRenbereich bindend (vgl. Festsetzung Nr. 15.1). o - o o o " . "
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO) » Pflege der stdlichen Teilflache als Extensivgriinland mit einer zweischiirigen Mahd Nr. 186 Wa|desg rund
10. Immissionsschutz (1. Mahd nach dem 25. Juni eines Jahres, 2. Mahd Ende August/ Anfang September). _ L o o ) o
. . Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans der Stadt Fulda Nr. 186 "Waidesgrund" tritt der sich iliberschneidende Teilbereich
1.1 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 Abs. 2 BauNVO) ) L L . . + Belassen von nutzungsfreien Flachen zur Entwicklung einer Ackerbrache, von Altgrasstreifen und des Bebauungsplanes Nr. 123 "Dauerkleingarten Waidesgrund” und Nr. 55 "Sondergebiet Kongrefizentrum™ auBer Kraft.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. 10.1 Si((:ahliaaf;arlg:uel tise”:gr:(rjr:aSgsesr?arﬂée'ér;nla;:rzzlfjsuggssE)OI\?Jrr;ge?\?alaeatrgilltssr?igﬁlrls\;/\?g:emntrlri]ct:?mnvlétrjrfit#ns;nuilészﬁsgatten’ 5m breiten Uferrandstreifen an den Gewéssern.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden Betriebe nicht zulassig: ausreichende Beliiftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten. Schlafréume%ind in den * Erhalt von Kleinstrukturen (K&ferwall, Lesestein- und Totholzhaufen). @ Malstab @ Zeichen @ Datum
» Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) Baufeldern 05 und 06 und im sidostlichen Bereich des Baufelds 04 moglichst auf der « Erhalt und sachgerechte Pflege der Gehdlze. Bei Abgang sind die Gehélze gleichwertig zu 1:500 Bearbeitet ML 18.01.2020
- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) schienenabgewandten Gebaudeseite zu orientieren. ersetzen. ' Gezeichnet ML 18.01.2020
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Zusammenfassende Erklarung
gem. § 10a Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 186 ,,Waidesgrund"

1. Vorbemerkung

Mit dem Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 186 ,Waidesgrund" soll Baurecht fir den
Neubau eines zentrumsnahen Wohnquartiers sowie einer neuen Veranstaltungshalle als
Erweiterung des Kongress- und Kulturzentrums Esperanto geschaffen werden.

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum der Stadt Fulda, Ostlich des Fuldaer Bahnhofs in
unmittelbarer Nahe zu diesem. Das Plangebiet befindet sich damit in zentraler fuBlaufiger
Lage zu allen kulturellen und 6ffentlichen Einrichtungen. Es schlieBt norddstlich an die vom
Zieherser Weg erschlossenen Grundstiicke an und umfasst im Wesentlichen den Umgriff der
ehemaligen Kleingartensiedlung. Die norddstliche Begrenzung lauft entlang der Hangkante
zur Waides. Im Nordwesten wird der Betriebshof des Kongress- und Kulturzentrums
Esperanto einbezogen. Die siddstliche Grenze wird durch die BaugulfstraBe gebildet.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt drei Geltungsbereiche.

Der Geltungsbereich A beinhaltet das eigentliche Planungsgebiet und umfasst in der
Gemarkung Fulda, Flur 14, die Flurstiicke 5/206 (tlw.), 29/129 (tlw.) und in der Flur 13 die
Flursticke 27/17 (tlw.), 27/18, 29/27, 29/33, 29/35 (tlw.), 29/36 (tlw.) und 30/13 (tlw.)
mit einer GroBe von rd. 5,1 ha.

Die Geltungsbereiche B und C umfassen die zwei ausgewiesenen Ausgleichsflachen.
Geltungsbereich B, externe Kompensationsflache in Maberzell, Gemarkung Maberzell, Flur
12, Teilflachen der Flurstiicke 34/4, 34/5 und 208/94 mit einer GréBe von ca. 3,5 ha und
Geltungsbereich C, externe Kompensationsflache bei Kdmmerzell, Gemarkung Kammerzell,
Flur 3, Teilflache des Flurstlicks 51 mit einer GroBe von 364 m?2,

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat in ihrer Sitzung am 15.12.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemai3 § 2
Abs. 1 BauGB am 09.01.2018 ortsiiblich bekanntgemacht.

In ihrer Sitzung am 11.02.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Termin flir die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 26.02.2019 ortsiblich bekannt gemacht. Der
Vorentwurf lag in der Zeit vom 06.03.2019 bis 06.04.2019 zur Einsichtnahme aus. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom
27.02.2019 uber die frithzeitige Beteiligung unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert.

Am 07.09.2020 wurde dem Entwurf des Bebauungsplanes durch die
Stadtverordnetenversammlung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB sowie die Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
15.09.2020 ortublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans hat in der Zeit
vom 23.09.2020 bis 23.10.2020 o6ffentlich ausgelegen. Die Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 15.09.2020 tber die Beteiligung
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat in ihrer Sitzung am 18.12.2020 den
Bebauungsplan Nr. 186 ,Waidesgrund" gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 26.01.2021 hat der Bebauungsplan
gemaB § 10 Abs. 3 BauGB Rechtskraft erlangt.
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Zusammenfassende Erklarung — Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 186 ,Waidesgrund”

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir den Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erarbeitet, der potentielle
Beeintrachtigungen der Schutzgiter beurteilt sowie Vermeidungs- bzw.
AusgleichsmaBnahmen benennt. Grundlage flr die Beurteilung und Bewertung waren
Gelandebegehungen und die Auswertung insbesondere folgender Gutachten und
Unterlagen:

= Landschaftsplan der Stadt Fulda (PGNU/2004)

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

»= Orientierende flachendeckende Baugrunderkundung und Baugrundbeurteilung
(Baugrundlabor Fulda/2019)

= Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Bauentwicklungsflache , Waidesgrund"
(PGNU/2017)

= Schallimmissionsprognose (Wolfel Engineering GmbH/2020)

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

Die Eingriffs-Beurteilung erfolgte verbal-argumentativ und auf Grundlage der Hessischen
Kompensationsverordnung.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind fir die kiinftigen Bewohner Larmbelastungen
durch StraBen- und Schienenverkehr zu erwarten. Auch fiir die geplante Kindertagesstatte
werden Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte fiir Lirmemissionen
prognostiziert. Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse werden SchallschutzmaBnahmen
im Bebauungsplan festgesetzt.

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit in weiten Teilen von einer Kleingartenanlage
eingenommen, die im Winter 2018/2019 gerdumt wurde. Hinsichtlich des Schutzgutes
Biotope und Pflanzen sind mit der Beseitigung der kleingartentypischen Vegetation mit
zahlreichen Obstgehdlzen und vielfaltigen Kleinstrukturen Lebensraume mittlerer Bedeutung
verloren gegangen.

Der Planbereich hatte vor der Baufeldfreimachung eine hohe Bedeutung fiir den
Artenschutz. Im Zuge eines tierdkologischen Gutachtens wurden die Arten Fledermause,
Haselmaus, Vdgel, Reptilien und Amphibien untersucht. Dabei erfolgte der Nachweis von 4
Fledermausarten, 31 Vogelarten (28 Brutvdgel, 3 Nahrungsgaste) sowie 2 Amphibienarten.
Zur Vermeidung der in § 44 BNatSchG benannten Schadigungs- und Stérungsverbote
erfolgte im Jahr 2018 eine Umsiedelung von Teich- und Bergmolchen aus den Gartenteichen
in geeignete Stillgewdasser der Fuldaaue. Zusatzlich wurden als Ersatzlebensraume Nist-,
Fledermaus- und Haselmauskasten in Grinanlagen der néheren Umgebung aufgehangt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden bestehen Vorbelastungen durch groBflachige
Auffillungen, Uberbauung und Versiegelung. Durch Neubebauung und Neuversiegelung
werden die natlrlichen Bodenfunktionen auf einer zusatzlichen Flache von ca. 2,5 ha
vollsténdig zerstoért.

Im Geltungsbereich ist kein Oberflachengewasser vorhanden. Die Neuversiegelung bedingt
einen erhéhten Abfluss des Oberflachenwassers und damit Hochwasserspitzen bei
Starkregen. Die Neuversiegelung fliihrt zudem zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildung.

Bezogen auf das Lokalklima gehen ca. 4,15 ha Kleingartenflache mit Bedeutung fur die
Bildung von Kalt- und Frischluft verloren. Die kiinftigen Gebaude stellen eine Barriere fur
den Kaltluftabfluss hangabwarts Richtung Innenstadt dar. Allerdings kénnen diese
Hindernisse im Laufe der Nacht und durch das hohe Kaltluftvolumen um- und tGberstrémt
werden, so dass die stadtklimatischen Verhaltnisse nicht signifikant verschlechtert werden.
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Zusammenfassende Erklarung — Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 186 ,Waidesgrund”

Umfangreiche Baumpflanzungen tragen durch Schattenwurf zur Vermeidung von Hitzestress
im klnftigen Baugebiet bei.

Das Gebiet liegt in keinem Bereich hoher visueller Empfindlichkeit. Die Uberbauung fiihrt
jedoch zum Verlust des charakteristischen Ortsbildes der Kleingartenanlage mit vereinzelten
kleinen Baukdrpern, Obstbaumen, Gemlisebeeten, Stauden, Blitenstrauchern und
Wiesenflachen. Nach Umsetzung der BaumaBnahmen erfolgt eine Neugestaltung der
Freiraume mit Baumen und Griinflachen.

Fir die Naherholung hatte das Gebiet insbesondere fiir die Kleingartner, jedoch auch
Passanten eine hohe Bedeutung. Jenen Kleingdrtnern, die weiterhin einen Schrebergarten
nutzen wollen, wurde eine Ersatzflache angeboten. Das geplante Baugebiet wird auch
kinftig fuBlaufig gequert werden kénnen und seine heutige Verbindungsfunktion
beibehalten.

Die vollstandige Kompensation der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erfolgt
durch geeignete MaBnahmen im Bereich der Neubebauung sowie auf externen Flachen.
GemaB Eingriffs-/ Ausgleichsberechnung nach der Hessischen Kompensationsverordnung
entsteht ein Uberschuss von 137.305 Biotopwertpunkten. Dieser wird einem anderen,
klinftigen Bauvorhaben der Stadt Fulda angerechnet. Die Beeintrachtigungen sind somit als
ausgeglichen einzustufen.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB ist von Seiten der
Offentlichkeit eine Stellungnahme eingegangen, die sich insbesondere mit der Thematik
Verkehrsfiihrung und Parken befasst. Die Anregungen wurden abgewogen und nicht
berlcksichtigt bzw. an die zustandigen Stellen weitergeleitet.

Seitens der Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB unter anderem die
Erstellung eines Verkehrsgutachtens, eines Larmgutachtens und einer Priifung des
vorhandenen Kampfmittelverdachtspunktes angeregt. Die genannten Gutachten und die
Kampfmittelprifung wurden beauftragt und ihre Ergebnisse im Bebauungsplan
berlcksichtigt. Des Weiteren wurden die Anregungen zur Festsetzung eines Standorts der
bendtigten Trafostation, zur StraBenbeleuchtung im Sinne der Eindammung von
Lichtverschmutzung sowie zur Vermeidung von Blendwirkungen durch Photovoltaikanlagen
im Bebauungsplan berlcksichtigt. Hinweise zur Regenrtickhaltung, zu Drainagen und zum
Thema Niederschlagswasser wurden ebenfalls beriicksichtigt und soweit nétig an die
zustandigen Stellen weitergeleitet. Die Anregung zu einer Festsetzung zur
Energieversorgung im Sinne einer zwingenden Nutzung von Fernwarme wurde abgewogen
und nicht bericksichtigt, da die Festlegung auf eine Energieform oder eine Energielieferung
bzw. ein Ausschlusszwang im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kann. Auch die
Anregung zur Festsetzung von festgelegten Trassen flir die Unterbringung von
Telekommunikationslinien wurde abgewogen und nicht berlicksichtigt, da diese im Rahmen
der konkreten StraBenplanung festgelegt werden, die erst im Anschluss zur Bauleitplanung
durchgefihrt wird.

Im Rahmen der Offentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB ist von Seiten der
Offentlichkeit erneut eine Stellungnahme eingegangen, die sich insbesondere mit der
Thematik Verkehrsfihrung und Parken befasst. Die Anregungen wurden abgewogen und
nicht berlicksichtigt bzw. an die zustéandigen Stellen weitergeleitet.

Seitens der Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB unter anderem die
Erstellung eines Verkehrsgutachten und die Priifung des vorhandenen
Kampfmittelverdachtspunktes angeregt. Diese Anregungen wurden bereit im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung angesprochen, veranlasst und fanden Eingang in den
Bebauungsplan. Des Weiteren wurde die Planung von genligend Stellplatzen im Bereich der
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Kindertagesstdtte angeregt. Dies wurde bereits berticksichtigt, da entlang der BaugulfstraB3e
bereits 6ffentliche Stellplatze vorhanden sind, entlang der Dr.-Walter-Liibcke-StraBe weitere
offentliche Stellplatze geplant sind und im gesamten Quartier die Stellplatzsatzung der Stadt
Fulda gilt, wonach im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens auch fir die Kindertagesstatte
die notwendigen Stellplatze nachzuweisen sind. Die Anregung zur Formulierung weiterer
Festsetzungen zum Larmschutz wurde bertlicksichtigt.

4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Bei der Flache der Kleingartenanlage Waidesgrund handelt es sich um eine der letzten
groBeren zentralen Flachen im stadtischen Eigentum, welche sich flir eine
Wohnbauentwicklung eignen. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland, bedingt
durch die steigenden Einwohnerzahlen Fuldas, hat sich die Stadt nach sorgfaltiger
Abwagung entschieden, die Kleingartenanlage in Wohnbauland umzuwidmen und somit der
Pramisse 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 Grundstlicke sollen weitestgehend im stadtischen
Eigentum verbleiben und Uber Erbbauvertrage vergeben werden.

Diese Mdglichkeit bietet sich derzeit auf keinem anderen Areal dieser GréBe, 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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Planungsanlass und Verfahren

Innerhalb des Gebietes, zwischen dem Hochwasserriickhaltebecken bzw. der Grinflache
und der vorhandenen Gewerbe- und Wohnbebauung entlang des Zieherser Weges
befindet sich das ehemalige Gelande des Kleingartenvereins ,,Waidesgrund”, das im
Eigentum der Stadt Fulda ist und bis Ende 2018 an den Verein verpachtet war. Der
Kleingartenverein wurde im Jahr 1931 gegriindet und sein Standort lag zum damaligen
Zeitpunkt noch am Stadtrand Fuldas. In den Nachkriegsjahren vergroRRerte sich die Stadt
Fulda kontinuierlich, so dass die Kleingartenanlage schlieflich von weiterer Bebauung
umgeben war. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum in Fulda und im
Bestreben, eine kompakte, flichensparende Siedlungsentwicklung im Innenbereich zu
fordern, hat die Stadt sich nach sorgfiltiger Abwagung entschlossen, den Pachtvertrag der
Kleingartenanlage zu kiindigen und die Flache fiir eine Wohnnutzung zu entwickeln.
Infolgedessen wurde die Kleingartenflache im November 2018 gerdumt. Fiir Pachter, die
weiterhin einen Kleingarten pachten wollten, wurden Ersatzflachen an der Maberzeller
StraRe in unmittelbarer Nahe zum Kleingartenverein ,StraulRenwiesen e.V.” bereitgestellt.
Ein entsprechendes Planverfahren zur Schaffung der baurechtlichen Grundlagen wurde im
April 2019 abgeschlossen. Die neue Kleingartenflaiche wurde mittlerweile an den Verein
Ubergeben.

Nordlich an die Kleingartensiedlung grenzt das 2005 eréffnete Kongress- und
Kulturzentrum Esperanto, das neben dem Hotelbetrieb pro Jahr im Schnitt zwischen 15
und 20 Kongresse und Messen in den zwei vorhandenen Veranstaltungshallen durchfihrt.
Es hat Bedarf fiir eine weitere Halle angemeldet.

Die Stadt Fulda hat im Jahr 2017 einen stadtebaulichen Wettbewerb fiir den Bereich der
zentral gelegenen Kleingartenanlagen Waidesgrund sowie das nérdlich davon liegende
Areal Ochsenwiese durchgefiihrt, um alternative Nutzungskonzepte entwickeln zu lassen.

Das Gebiet umfasst im ersten Planungsabschnitt die ehemalige Kleingartenanlage und soll
nun zu einer Wohnbauflache und, angrenzend an das Kongress- und Kulturzentrum, einer
Flache fur eine zuséatzliche Messe- und Ausstellungshalle entwickelt werden. Hinsichtlich
seiner zentralen Lage ist dieser Bereich gut fiir eine bauliche Entwicklung geeignet.



2.1.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum der Stadt Fulda, 6stlich des Fuldaer Bahnhofs in
unmittelbarer Nahe zu diesem. Das Plangebiet befindet sich damit in zentraler fullaufiger
Lage zu allen kulturellen und 6ffentlichen Einrichtungen. Es schlieRt norddstlich an die
vom Zieherser Weg erschlossenen Grundstiicke an und umfasst im Wesentlichen den
Umgriff der ehemaligen Kleingartensiedlung. Die nordostliche Begrenzung lauft entlang
der Hangkante zur Waides. Im Nordwesten wird der Betriebshof des Kongress- und
Kulturzentrums Esperanto einbezogen. Die slidostliche Grenze wird durch die
BaugulfstralRe gebildet.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt drei Geltungsbereiche.

Der Geltungsbereich A beinhaltet das eigentliche Planungsgebiet und umfasst die
Flurstiicke 5/206 (tlw.), 29/129 Gemarkung Fulda und die Flurstiicke 27/17 (tlw.), 27/18,
29/27, 29/33, 29/35 (tlw.), 29/36 (tlw.) und 30/13 (tlw.) mit einer GréRe von rd. 5,1 ha.

Die Flache des Geltungsbereichs A betragt ca. 5,1 ha, davon befinden sich ca. 3,8 haim
Eigentum der Stadt Fulda. Ca. 1,3 ha sind im Erbbaurecht an das Kongress- und
Kulturzentrum Esperanto verpachtet, dazu geh6ren auch die Flurnummern 29/33 und
29/35. Die Flurnummer 30/13 ist mit ca. 18m? in Privatbesitz. Dieser Teilbereich liegt
ebenfalls innerhalb des jetzigen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 123
,Dauerkleingartenanlage Waidesgrund“ und wird aus diesem Grund mit einbezogen, um
einen unbeplanten Bereich zu vermeiden. Inhaltlich ergeben sich hierdurch keine
Anderungen.

Flachenanteil Stadt Fulda
38432 m?

Flachenanteil Privat
18m

Abb.: Fléchenverteilung Geltungsbereich A
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Die Geltungsbereiche B und C umfassen die zwei ausgewiesenen Ausgleichsflachen.
Geltungsbereich B, externe Kompensationsflache in Maberzell, Gemarkung Maberzell,
Flur 12, Teilflachen der Flurstlicke 34/4, 34/5 und 208/94 mit einer GroRe von ca. 3,5 ha
und Geltungsbereich C, externe Kompensationsflache bei Kimmerzell, Gemarkung
Kammerzell, Flur 3, Teilfliche des Flurstiicks 51 mit einer GroRe von 364 m?2.

Alternativstandorte

Bei der Flache der Kleingartenanlage Waidesgrund handelt es sich um eine der letzten
grofleren 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
Abwagung entschieden, die Kleingartenanlage in Wohnbauland umzuwidmen und somit
der Pramisse Innen- vor AulRenentwicklung 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 lber Erbbauvertriage vergeben werden.

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

Stddtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse
Nutzungen und baulicher Bestand
Innerhalb des Planungsgebiets

Der Grol3teil des Planungsgebietes umfasst die ehemalige Kleingartenanlage, welche
mittlerweile vollstandig gerdumt ist. Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs befinden
sich AuBenflachen des Kongress- und Kulturzentrums, welche in das Plangebiet
einbezogen werden, um hier eine Erweiterung zu ermoglichen.

AuBerhalb des Planungsgebiets

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich iberwiegend gut durchgriinte Gewerbe-
und Wohnbebauungen, Ein- und Mehrfamilienhduser entlang des Zieherser Weges.
Nordostlich schlieBen sich das als Griinflache gestaltete Hochwasserriickhaltebecken der
Waides, Sportflachen der nahegelegenen Schulen, sowie der Festplatz der Ochsenwiese
an. Nordwestlich grenzt das Plangebiet an die Anlagen des Kongress- und Kulturzentrums
Esperanto mit den dazugehdorigen Hallen. Stidwestlich in fuRlaufiger Entfernung verlaufen
die Gleisanlagen des Fuldaer Bahnhofs die das Planungsgebiet von der Innenstadt
trennen.

Ortsbild

Das Ortsbild ist von unterschiedlichen Strukturen gepragt. In westlicher Richtung befindet
sich das Kongresszentrum mit den groRen Hotel- und Veranstaltungsgebauden. Hier
stehen entlang der Stral3e dltere Alleebdume, die auch auf Entfernung noch raumwirksam
sind. Im 6stlichen Bereich des Untersuchungsgebietes sind kleinere Siedlungsstrukturen
vorherrschend, die mit dichtem Griinbestand durchsetzt sind. Von Siiden her ist das
Geldnde von einem dichten Griinbestand verdeckt, der durch die Hanglage noch verstarkt
wird. Aus keiner Richtung ist das Gelande gut einsehbar.
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Topografie und Naturhaushalt

Das Planungsgebiet ist charakterisiert durch eine ausgepragte Topografie. In Sidwest-
Nordost-Richtung steigt das Gelande vom Zieherser Weg kommend erst leicht an, um
dann in ein zunehmendes Gefille Gberzugehen und schliellich an der Nordostgrenze des
Geltungsbereichs steil in die Talmulde der Waides abzufallen. Die Héhendifferenz in dieser
Richtung betragt bis zu ca. 7 m. In Slidost-Nordwest-Richtung steigt das Gelande ebenfalls
zuerst moderat an bildet eine Kuppe aus und fallt dann kontinuierlich maRig, zuletzt
steiler bis zum bestehenden Kongresszentrum Esperanto im Nordwesten ab. Die
Hohendifferenz betragt hier bis zu ca. 13 m.

Flora, Fauna, Biotope

Wahrend die Waides entlang der nordostlichen Grenze des Geltungsbereichs zunachst im
slidostlichen Abschnitt durch ein als Grinflache gestaltetes Hochwasserriickhaltebecken
flieBt, zeichnet sich die Teilstrecke zwischen Esperanto und Ochsenwiese durch ein
eingeengtes und stark eingetieftes Gewasserprofil aus. Im Zuge der BaumaRnahme des
Kongress- und Kulturzentrums wurde die Waides bauleitplanerisch als Flaiche zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen und naturnah
riickgebaut. Die umfangreichen Ufergeholze sind bauleitplanerisch bzw. auf Grundlage
des gesetzlichen Biotopschutzes (§ 30 BNatSchG) geschiitzt und missen erhalten bleiben.

Erholungsflachenversorgung

Die bestehende Grinflache nordostlich des Planungsgeldndes mit naturnahem
Hochwasserriickhaltebecken wird von der Waides durchflossen und soll ggf. als
Naherholungsgebiet aufgewertet werden.

Verkehrliche ErschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieBung des Planungsgebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt tGiber das
Bahnnetz und Bus-Linien.

In unmittelbarer Nahe, stidwestlich des Planungsgebietes verlauft die Bahnlinie mit dem
ICE-Haltepunkt Bahnhof Fulda, der fullldufig in wenigen Minuten zu erreichen ist.

So ist auch der ZOB, an dem alle Fuldaer Buslinien halten, sidwestlich des Bahnhofs, nur
wenige Gehminuten vom Planungsgebiet entfernt.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieBung des Gelandes der ehemaligen Kleingartenanlage erfolgt derzeit iber die
im Siden liegende BaugulfstralRe und flihrt auf einen zentralen Parkplatz. Von dort ist die
ehemalige Kleingartenanlage Gber einen Fulweg erreichbar.

FuB3- und Radverkehr

Der FuBweg vom Zieherser Weg Richtung Osten durch die Kleingartenanlage stellt eine
wichtige Wegeverbindung zwischen Bahnhof und den im Osten liegenden Schulen dar,
wird aber auch aullerhalb der Schulzeiten rege genutzt. Zudem ist die fuRlaufige
Verbindung von Uiberregionaler Bedeutung, da hier der Rhon-Jakobsweg verlauft, der
lokal auch als Pfaffenpfad bekannt ist. Auch siidlich des Planungsgebietes besteht eine
stark genutzte Wegeverbindung, die von der Baugulfstralle auf den Domanenweg fiihrt
und ebenfalls die dortigen Schulen erschlieRt.
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Ruhender Verkehr

Derzeit bietet eine kleine Flache im Stiden des Planungsgebietes, von der BaugulfstraRe
erschlossen, Parkmoglichkeiten fir circa 15 PKW.

Infrastruktur und Versorgung

Im Umbkreis des Planungsgeldandes befinden sich groRere Laden wie Aldi Sid, Lidl,
Kaufland, Rewe, Netto, jedoch alle in einer Entfernung von mehr als einem Kilometer.
Einzelhandel und Gaststatten sind erst slidlich der Bahngleise anzutreffen.

Insgesamt ist die Versorgungslage als etwas zu niedrig anzusehen.

Vorbelastungen
Altlasten

Die stadtischen Flachen der ehemaligen Kleingartenanlage Waidesgrund deuten auf
friihere Abgrabungen bzw. Aufschiittungen hin. Uber das gesamte Gebiet verteilt wurden
fiir eine Reihe von Parameter Z0-Wert-Uberschreitungen nachgewiesen. Dies bedeutet,
dass die entnommenen Proben, die Zuordnungswerte flir den uneingeschrankten Einbau,
gemaR den Technischen Regeln fiir die Verwertung von Bodenmaterial Giberschreiten. Die
Ursache liegt mit Sicherheit in den bauschuttartigen bzw. Kriegstrimmerschutt-
Einlagerungen der heterogen zusammengesetzten Auffiillungen. Aus den Untersuchungen
ergibt sich eine Zuordnung der Aufschittungen in die LAGA-Klasse Z1.2. Gemals den
Technischen Regeln fiir die Verwertung von Bodenmaterial ist Z 1.2 wie folgt definiert:

Z 1.2: Zuordnungswerte fiir den eingeschrankten Einbau in technischen Bauwerken in
hydrogeologisch glinstigen Gebieten.

Es ist nicht auszuschlielRen, dass im Zuge der Baumalnahmen, 6rtlich noch ungiinstigere
Ausbildungen angetroffen werden kdnnen.

Kampfmittel

Das Stadtgebiet Fulda war in den letzten Kriegsjahren des 2. Weltkriegs mehrfach Ziel
alliierter Luftangriffe. Zur Klarung der Frage einer moglichen Kampfmittelrelevanz wurde
von der Stadt Fulda im Vorfeld eine flichendeckende Kampfmittel-Uberpriifung auf dem
Gesamtareal beauftragt. Diese Uberpriifung erbrachte keine Anhaltspunkte fiir
Kampfmittel. Da im Rahmen der noch durchzufiihrenden ErschlieBungsarbeiten
umfangreiche Gelandemodellierungen vorgesehen sind, sollen in diesem Rahmen
weitergehende Kampfmitteluntersuchungen erfolgen.

Larm

Das Planungsgebiet unterliegt den Immissionen (Verkehrs-/Anlagenlarm) der
angrenzenden StralRen (Magdeburger StralRe, Zieherser Weg), des Parkplatzes
Ochsenwiese, der Bahnstrecke, sowie der Misch- und Gewerbeflachen in der Nach-
barschaft.

Verkehrslarm

Relevante Verkehrslarmimmissionen im Planungsgebiet gehen von dem angrenzenden
Zieherser Weg, der Magdeburger StralRe, von dem Parkverkehr auf dem Parkplatz
Ochsenwiese sowie dem Verkehr auf den Bahnlinien (DB-Streckennummern 1733, 3600
und 3700) aus.
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Sportlarm

Die AulRensportanlage der Rabanus-Maurus-Schule, norddstlich des Planungsgebietes,
besteht aus einem Multifunktionsfeld, einer Laufbahn sowie einem Kunstrasenplatz mit
Flutlichtanlage. Auf diesen Flachen findet der Schulsport statt. Nachmittags werden die
Flachen von verschiedenen ortlichen Vereinen fir den Trainingsbetrieb genutzt und an
Wochenenden finden auf dem Kunstrasenfeld FuBballspiele mit bis zu 100 Zuschauern
statt.

Gewerbeldrm

Stdwestlich des Planungsgebietes befinden sich entlang des Zieherser Wegs GE-Flachen
und MI-Flachen. Auf den Grundstiicken Zieherser Weg 15/17 befinden sich Biirordume
und Werkstatten und auf den Grundstlicken 19/21 Birogeb&ude, ein Lagergebaude sowie
Wohngebaude. Das Kongress- und Kulturzentrum Esperanto mit Hotellerie,
Tagungsmoglichkeiten, sowie Messe und Veranstaltungshallen, schliel8t nordlich an das
Planungsgebiet an und ist in Teilen Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Wettbewerb

Aufgrund der herausragenden Bedeutung dieser innerstadtischen
Entwicklungsmaoglichkeit und den damit verbundenen unterschiedlichen stadtebaulichen,
gestalterischen, funktionalen, aber auch 6kologischen und 6konomischen Anforderungen,
hat sich die Stadt Fulda im Jahr 2017 dazu entschieden, einen stadtebaulichen
Wettbewerb auszuloben. Der Wettbewerb wurde als nicht offener, stadtebaulicher
Ideenwettbewerb nach RPW 2013 ausgelobt. Der Bearbeitungsbereich des Wettbewerbs
umfasste zusatzlich den Griinzug der Waides und die Ochsenwiese. Fiir das Teilgebiet
Ochsenwiese sollten Vorschlage fiir weitere Stellplatze erarbeitet werden. Zwolf
ausgewdhlte Planungsteams, Architektur- und Landschaftarchitekturbiiros, nahmen am
Wettbewerb teil. In der Preisgerichtssitzung am 14.12.2017 wurde das Konzept des Biiros
dv, Deffner Voitlander Architekten und Stadtplaner BDA aus Dachau, mit Lohrer Hochrein,
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner aus Miinchen mit dem 1. Preis ausgezeichnet.
Das Preisgericht empfahl einstimmig, die weitere Bearbeitung des Projektes auf
Grundlage des Siegerentwurfes vorzunehmen. In der Folge wurde die Preistrager mit der
stadtebaulichen Planung des ersten Bauabschnitts beauftragt.

Zur Information der Bevolkerung wurden die eingereichten Wettbewerbsarbeiten im
Zeitraum vom 16. bis einschlieBlich 22. Dezember 2017 im Kaisersaal des Stadtschlosses
Fulda 6ffentlich ausgestellt.

Soziale Infrastruktur und Grundschulversorgung

In der Umgebung des Planungsgebietes befinden sich die Kindergrippe ,,Die Wilde 15 e.V.”
und die katholische Kindertagesstatte ,,St. Joseph”. Innerhalb des Plangebiets ist zudem
eine weitere Kindertagesstatte geplant.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Schulbezirks der Grundschule Marquardschule,
welche in rd. 15 Gehminuten erreichbar ist. Mit der Ausweisung des neuen Baugebietes
ist allerdings vorgesehen, die Schulbezirkssatzung zugunsten der Cuno-Raabe-Schule zu
andern.
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Rechtliche Ausgangslage und Planungsvorgaben
Regionalplan Nordhessen 2009

Der Regionalplan Nordhessen 2009 ist die derzeit gliltige Planungsgrundlage fiir dieses
Vorhaben. Dieser weist die Stadt Fulda im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung als
Oberzentrum aus. Er weist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand aus. Die
Starkung der Innenentwicklung im Innenbereich ist ein wesentliches Ziel der
Regionalplanung. Die beabsichtigte Entwicklung eines Wohngebiets in zentraler Lage und
die Erweiterung des Sondergebiets Kongress- und Kulturzentrum Esperanto entspricht
damit den Grundsatzen der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist die ehemalige Kleingartenflache als
Grinflache mit der Zweckbestimmung Garten aus. Um den Flachennutzungsplan
anzupassen, wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan eine Flachennutzungsplan-
Anderung durchgefiihrt. Die Flichenausweisung als Griinfliche wird dabei entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes in die Ausweisung als Wohnbauflache,
Sondergebiet, Gemischte Bauflache und Flache fiir Gemeinbedarf gedandert.

Die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 18.03.2020 bis
22.04.2020 durchgefiihrt. Der Feststellungsbeschluss fir die Flachennutzungsplan-
Anderung wird zeitnah erfolgen.

Vorhandenes Baurecht

Fiir das Plangebiet existieren derzeit zwei rechtskraftige Bebauungsplane. Der
Bebauungsplan Nr. 123 , Dauerkleingartenanlage Waidesgrund®, rechtskraftig seit dem
23.03.1991, setzt die Nutzung der Kleingartenanlage fest.

Der Bebauungsplan Nr. 155, Sondergebiet Kongresszentrum” setzt die Nutzung fiir das
Kongress- und Kulturzentrum Esperanto fest.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 186 wird der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr.123 , Dauerkleingartenanlage Waidesgrund“ vollstandig und der Bebauungsplan Nr.155
»Sondergebiet Kongresszentrum® in Teilen Giberdeckt. Die sich liberschneidenden
Bereiche treten mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 186 ,Waidesgrund” aulRer
Kraft.

Der Flachennutzungsplan setzt derzeit eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Kleingarten bzw. ein Sondergebiet fest. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren gedndert.

Stddtebauliche EntwicklungsmaBnahme gemaR § 165 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 186 Waidesgrund liegt innerhalb des
Stadtebaufoérderprogramms ,Sozialer Zusammenhalt — Zusammenleben im Quartier
gemeinsam gestalten”. Das Fordergebiet umfasst das Fuldaer Nordend (,,vom Bahnhof bis
zur B27“) und wurde im November 2019 in das Forderprogramm aufgenommen. Fir
einen Zeitraum von rund 10 Jahren finanzieren die Stadt Fulda, das Land Hessen und die
Bundesregierung gemeinsam die Aufstellung integrierter Handlungsansatze, die
stadtebauliche Missstande beseitigen, den sozialen Zusammenhalt starken und die
Integration aller Bevolkerungsgruppen ermdoglichen soll. Durch die Gestaltung des



2.3.5.

2.3.6.

offentlichen Raums, des Ausbaus der sozialen Infrastruktur und die Aktivierung des
bilirgerschaftlichen Engagements sollen die Wohn- und Lebensbedingungen der
Bewohnerinnen und Bewohner im Wohnquartier nachhaltig verbessert werden. Das
Thema Sozialer Zusammenhalt geht dabei alle an: Politik und Verwaltung, Bewohnerinnen
und Bewohner, Vereine, Gebaudeeigentiimer, Gewerbetreibende, Schulen, Kitas und
Wohnungsbauunternehmen sowie eine Vielzahl weiterer Akteure. Alle sind aufgerufen,
ein Teil des Entwicklungsprozesses im Quartier zu sein. Schwerpunkte sind der Bau von
Stadtteil- und Nachbarschaftszentren, Kinder- und Familienzentren, Kitas und
Bildungshauser, Beratungszentren sowie die gestalterische Aufwertung 6ffentlicher Platze
sowie Sport-, Spiel-, Freizeit- und Griinflachen. Eine wichtige Funktion kommt dem im
Programm geforderten Quartiersmanagement zu. Dies hat sich im Programm als zentrales
Instrument zur Stabilisierung entwickelt. Es begleitet stadtebauliche Mallnahmen,
koordiniert die Prozesse auf Quartiersebene, vernetzt, beteiligt und aktiviert die
Bewohnerinnen und Bewohner sowie relevante Akteure im Stadtteil.

Satzungen und Verordnungen der Stadt Fulda

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich insbesondere folgender Satzungen und
Verordnungen der Stadt Fulda:

e Satzung lber die Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) der Stadt Fulda
(07.05.2018)

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Denkmaler bekannt.
Angrenzend an das Plangebiet steht lediglich der ehemalige Wasserturm (Zieherser Weg
31c) unter Denkmalschutz.

Planungsziele

Es ist das Ziel der Stadt Fulda das freiwerdende Gebiet der zentral gelegenen
Kleingartensiedlung durch die Entwicklung mit Wohnbebauung und einer Messehalle
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Der Bebauungsplan mit
Grinordnung verfolgt im Einzelnen die aufgefiihrten stadtebaulichen, griinplanerischen,
verkehrlichen und sonstigen Ziele:

e Entwicklung eines stadtebaulichen Quartiers, das der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum Rechnung tragt; vorrangig soll Geschosswohnungsbau entstehen,

e Planung einer viergruppigen Kindertagesstatte,

e Planung einer neuen Messehalle als Erweiterung des vorhandenen Kongress- und
Kulturzentrums Esperanto,

e Planung eines kleinen Anteils von Gewerbe und sozialen Einrichtungen im ErdgeschoR
angrenzend an den neuen 6ffentlichen Platz,

e Erzielen eines vertraglichen Nebeneinanders zwischen dem Kongress- und
Kulturzentrum und der vorgesehenen Wohnbebauung,

e Erarbeiten von stadtokologischen Vorschlagen, die klimatische und 6kologische
Loésungen enthalten,

e Betrachtung der klimatologischen Bedeutung des Gebietes in Bezug auf
Frischluftbildung und Erhalt von Frischluftschneisen,

e Beriicksichtigung der bestehenden Wegeverbindungen,



e Durchgriinung des Gebietes und Integration der Waides in das Freiflachenkonzept.
Planungskonzept
Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Die Entwurfsverfasser Deffner Voitlander Architekten und Stadtplaner und Lohrer
Hochrein Lanschaftsarchitekten und Stadtplaner beschreiben ihre Entwurfsidee wie folgt:

Stadtebauliche Idee

Reminiszenz an die Struktur der Schrebergadrten:

Die Grundgliederung und der Erschlielungscharakter der ehemaligen
Schrebergartenkolonie mit ihrem Wegenetz und dem Bezug zum Talraum der Waides
wird aufgegriffen: Die neue ErschlieBungsachse im Wohngebiet kommt nahezu auf dem
derzeitig bestehenden Weg ,,Zum krummen Acker” zu liegen. Davon zweigen die
Wohnwege im rechten Winkel Richtung Waides ab und Gbernehmen auch hier das
ErschlieRungsprinzip der privaten Wege zwischen den Schrebergéarten. Die neue
Kongresshalle fiigt sich ebenfalls in diese Struktur ein.

Zwischen Kongress und Wohnen

Quartiersplatz und Schrebergartenweg bilden ein Scharnier zwischen Kongress und
Wohnen. Die libergeordnete FuR- und Radwegeverbindung zwischen Bahnhof und den im
Osten liegenden Schulen erfahrt eine starke Aufwertung in diesem Bereich. Hier kann sich
Kleingewerbe im ErdgeschoR ansiedeln, hier liegen die Hauseingdnge der dariber
angeordneten Wohnungen, eventuell ein 6ffentlich zugangliches Kongresscafé
,Waidesgrund”, der Zugang zum Kongressfoyer, dessen verglaste Siidseite groRzligige
Einblicke gewahrt. In Kongresspausen wird dieser Zwischenraum auch als Freiraum
genutzt. So wird hier ein lebendiges Miteinander von Kongressbesuchern, Schiilern,
Cafébesuchern und Anwohnern, von Passanten und Pausierenden entstehen. Der
Quartiersplatz ist zentraler Kommunikationsraum.

Kongresszentrum

Eine Foyerspange bindet bestehende und neue Kongresshallen auf dem gleichen Niveau
zusammen. Die ebenerdige Lage des neuen Foyers am Quartiersplatz bildet eine
attraktive Eingangssituation, ganz gleich ob Besucher vom Bahnhof, von der Innenstadt
oder vom groRRen Parkplatz an der Ochsenwiese kommen.

Wohnen

Die neue Wohnbebauung organisiert sich nérdlich der ErschlieRungsstraRe , Dr.-Walter-
Libcke-StraBe” in vier u-formigen Hofen, die sich Richtung Waides 6ffnen. Siidlich der
,Dr.-Walter-Llibcke-StraRe” begleitet die Wohnbebauung den ErschlieBungsraum und
rundet die vorhandene Bebauung am Zieherser Weg zu einem Baublock ab.
Geschosswohnungsbau mit vier VollgeschoBen herrscht vor, zur Waides hin stufen sich
die Hauser mit dem Gelande ab. Die Stellplatze der Wohnbebauung werden in
Tiefgaragen nachgewiesen. Im Strallenraum verbleiben damit nur die notwendigen
Besucherstellplatze. Im GeschoBwohnungsbau sind die Fahrradabstellflachen teils
erdgeschossig, teils im Keller integriert.
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4.1.

4.1.1.

ErschlieBung

Die ErschlieBungsstralie ,Dr.-Walter-Liibcke-Stralle” durchquert das neue Wohngebiet auf
kurzem Weg. Sie setzt an der BaugulfstraBe an und flihrt, den Quartiersplatz tangierend,
liber den Schrebergartenweg auf den Zieherser Weg. Drei Wohnwege mit sehr privatem
Charakter schaffen Zufahrt zu Wohnh&usern und binden als FuBwege an den Talraum der
Waides an. Die ganz im Siiden gelegenen Kindertagesstatte ist direkt an die Baugulfstrale
angeschlossen. Die neue Kongresshalle wird von Nordosten tiber die Magdeburger Stralle
angedient.

Landschaftsplanerische Idee

Der griine Lauf der Waides bildet als pragendes Element den norddstlichen Rand des
Gebietes. Er beginnt noch als schmaler Griinstreifen im Nordwesten an der Kreuzung
Magdeburgerstrale/ Zieherser Weg, um sich nach Stidosten zu dem griinen
Hochwasserriickhaltebecken aufzuweiten. Diese groRziigige Griinflache zieht sich
fingerartig in die u-formigen Wohnhofe hinein als gemeinschaftlicher griiner Streifraum
zwischen den privaten Garten bzw. Terrassen. In diesen Streifraum kénnen
Gemeinschaftsnutzungen wie Urban Gardening, Grillplatze, Spielbereiche oder
Wasserstellen eingestreut werden. Ein FuBweg begleitet den Rand des Waidesgrundes,
sammelt Wohnwege und informelle Wege aus dem Wohngebiet und vernetzt mit dem
Auebereich der Waides. Er bietet immer wieder interessante Ausblicke und kleine
Sitzmoglichkeiten.

Der Quartiersplatz ist griines Bindeglied zwischen Kongress und Wohnen und gleichzeitig
zwischen Stadtzentrum und Aue.

Inhalte des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird nutzungsrechtlich in vier Bereiche gegliedert:

Im Norden wird ein ,Sondergebiet” mit Zweckbestimmung , Erweiterung Kongress- und
Kulturzentrum Esperanto” festgesetzt, es stellt die dringend bendtigten
Erweiterungsflachen fir das Esperanto sicher.

Das sudlich anschlieBende, kleine Mischgebiet soll einerseits mit Versorgungsfunktionen

die beabsichtigte Offentlichkeit zwischen Esperanto und Wohnquartier unterstiitzen und
dient andererseits als Immissionspuffer zwischen dem Sondergebiet mit zeitweise hohem
Publikumsverkehr und dem allgemeinen Wohngebiet.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes wird die Nutzungsart , Allgemeines Wohngebiet”
und die Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kita“ festgesetzt. Diese
Nutzungsausweisung entspricht den stadtebaulichen Vorgaben.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tankstellen ausgeschlossen.
Diese Nutzungen haben in der Regel einen hohen Flachenverbrauch bzw. ein hohes
Verkehrsaufkommen und widersprechen somit dem Planungsziel, ein attraktives
Wohngebiet in fuBlaufiger Entfernung zur Fuldaer Innenstadt zu schaffen.

Aus diesem Grund werden auch die nach § 6 Abs. 2 BauGB allgemein zuldssigen
Nutzungen Nr. 6 Gartenbaubetriebe, Nr. 7 Tankstellen und Nr. 8 Vergnligungsstatten im
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4.1.2

Mischgebiet ausgeschlossen. Dies schliefSt auch die ausnahmsweise nach § 6 Abs. 3 BauGB
ausnahmsweise genannten Vergniligungsstatten ein.

Im Sondergebiet sind solche Nutzungen zulassig, die zur Erweiterung des Kongress- und
Kulturzentrums Esperanto mit Hotel, Mehrzweckhalle und Gastronomie notwendig sind.

MaRB der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet ergibt sich das MaR der baulichen Nutzung gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO
aus der Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der Anzahl der Vollgeschosse
sowie der Hohe der baulichen Anlage in Metern G.NN als HochstmaR.

Grundflachenzahlen (GRZ)

Die Obergrenze des MalRes der baulichen Nutzung fur Aligemeine Wohngebiete (WA) wird
gemall § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Abweichend des § 17 Abs. 1 BauNVO wird
das Mischgebiet (MI) ebenfalls mit 0,4 festgesetzt.

Die Obergrenze des MalRes der baulichen Nutzung fiir das Sondergebiet (SO) von 0,8 kann
durch Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne § 14
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 Uberschritten werden. Hiermit werden
die Festsetzungen fiir das Kongress- und Kulturzentrum aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 155 ,,Sondergebiet Kongresszentrum” aufgegriffen und ermdoglichen
eine kompakte Erweiterung des Kongress- und Kulturzentrums.

Fir die Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kita wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Dies nimmt die Dichte des Wohngebietes auf und erméglicht eine
ausreichende Freiflache fir die Kindergartennutzung.

VollgescholRle

Das Erscheinungsbild der Neubebauung wird im hohen MaR durch die Staffelung der
Gebaudehohen zur Waides hin bestimmt. Die Hohenstaffelung der Geb&ude stellt eine
wichtige stadtebauliche Komponente zur Schaffung einer hohen Wohn- und
Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner und Bewohnerinnen im Quartier dar. Entsprechend
der differenzierten Ausbildung wird deshalb die mégliche Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt.

Die Gebdude welche die Dr.-Walter-Libcke-StraRe im Westen begleiten, sind zwingend
viergeschossig festgesetzt. Dies dient zum einen dem Schallschutz, zum anderen runden
sie die bestehende Bebauung am Zieherser Weg zu einem Baublock ab und bilden
zusammen mit den, auf der gegenilberliegenden StraRenseite anschlieenden Riicken der
U-formigen Hofe einen klaren StraBenraum.

Zur Seite der Gartenhofe stellt die viergeschossige Bebauung eine klare Abgrenzung zum
StraRenraum dar und sichert eine gewisse Privatheit.

Entlang der PlanstralRen A, B und C staffeln sich die Gebaudehéhen von 4 bis zu 2
Geschossen hin ab, um die Geste der Offnung zur Waides und der anschlieRenden
Grinanlage zu verstarken. Aus diesem Grund wird auch die Kita, welche unmittelbar an
den vorhandenen Griinraum angrenzt, auf zwei Vollgeschosse begrenzt.

Im Sondergebiet wird aufgrund der besonderen Nutzung auf eine Festsetzung der
Vollgeschosse verzichtet und die Hohenentwicklung durch die Festsetzung von maximalen
Gebdudehohen begrenzt.
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4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung und deren Abgrenzung im Bereich Allgemeines Wohngebiet,
Mischgebiet und Flache flir Gemeinbedarf ergeben sich durch die topografischen
Gegebenheiten und die gewiinschte Staffelung zum Griinraum.

Innerhalb des Sondergebiets werden die Hohenentwicklungen der bestehenden
Bebauung des Kongress- und Kulturzentrums aufgenommen, um stadtebaulich einen
zusammenhdngenden Gebaudekomplex zu ermdoglichen.

Belichtung, Beliiftung, Abstandsflachen

Die nach HBO erforderlichen Abstandsflachen diirfen sich auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie innerhalb eines Baufeldes tiberlagern, wenn die festgesetzten
Baufenster dies zulassen und die brandschutzrechtlich erforderlichen Abstandsflachen
eingehalten werden.

Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass eine verdichtete Wohnbebauung unter
Wahrung von stadtebaulich, qualitativen Anspriichen realisiert werden kann.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Baulinien, Baugrenzen

Durch die Bildung der Baurdume soll die Umsetzung der stadtebaulichen Struktur des
Entwurfes des ersten Preistragers gesichert werden.

Die liberbaubare Grundstlicksfliche wird durch Baulinien und Baugrenzen gebildet.
Baulinien, auf die gebaut werden muss, sind in Bereichen festgesetzt, die stadtebaulich
besonders relevant sind. Dieser Bereich betrifft die stralenbegleitenden Gebdudeseiten
entlang der Dr.-Walter-Liibcke-StraRe sowie den Bereich des Sondergebiets entlang der
Platzflache.

In allen anderen Bereichen werden die bebaubaren Flachen durch Baugrenzen gebildet,
hinter denen auch zurtickgeblieben werden kann. Um eine Gliederung der StraRenrdume
entlang den PlanstralRen A, B und C zu erreichen wird ein Mindestversatz von 2 m der
Baukérper untereinander festgesetzt. Dies soll die Geste der Offnung zum anschlieRenden
Griinraum und der Waides hin verstarken und engen StralRenfluchten entgegenwirken.

Die Baugrenzen sind so gezogen, dass gegeniiber der maximalen Bautiefe ein zusatzlicher
Abstand von bis zu 3 m angeboten wird. Hierdurch wird eine hinreichend flexible
Umsetzung im Bauvollzug ermdglicht, sodass Balkone innerhalb der Baurdume realisiert
werden kdnnen und miissen. Eine Ausnahme bildet das Sondergebiet SO, in dem eine
Ausnahme im Rahmen der Festsetzungen zugelassen wird.

Entsprechend der stadtebaulichen Grundidee ist ein Hervortreten von Gebdudeteilen an
Baulinien grundsatzlich nicht zuldssig.

Bauweise

Fiir das gesamte Planungsgebiet, mit Ausnahme des Sondergebietes SO, wird eine
maximale Gebaudeldnge von 40 m festgesetzt. Innerhalb eines Baufensters sind die
Gebadude mit einem Abstand von mindestens 5 m untereinander zu errichten. Zudem sind
Staffelgeschosse lber die maximale Anzahl der Vollgeschosse hinaus nicht zulassig.
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4.1.6.

4.1.7.

Mit diesen Festsetzungen soll eine gewisse Dichte in dem neu entstehenden Quartier
ermoglicht, jedoch unmalstablich grolRe Baukorper vermieden und gleichzeitig eine
stadtebauliche Gliederung sowie eine hohe Freiraumqualitat sichergestellt werden.

Ruhender Verkehr, Gemeinschaftstiefgaragen, Grundstiickszu- und ausfahrten

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sind aus gestalterischen,
stadtebaulichen und griinordnerischen Griinden in Tiefgaragen unterzubringen.
Abweichend der Stellplatzsatzung der Stadt Fulda vom 01.07.2018 wird im Allgemeinen
Wohngebiet und Mischgebiet 1 Stellplatz pro Wohneinheit festgesetzt, da aufgrund der
zentralen Lage des Baugebiets in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und dem ZOB eine
Reduzierung der notwendigen Stellplatze akzeptabel ist. Flr die sonstigen Nutzungen
gelten die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Fulda.

Die pflichtigen Stellplatze sind jeweils in Gemeinschaftsanlagen nachzuweisen.
Hierdurch kann die Anzahl der Zu- und Abfahrten minimiert werden.

Zur Sicherung von autofreien Baugrundstlicken und attraktiven privaten Freiflachen
wurde festgesetzt, dass die Zu- und Abfahrten zu den Tiefgaragen in die Gebdude zu
integrieren sind.

Um den Freiraum von baulichen Anlagen freizuhalten sowie den Zugang zur Tiefgarage
von den Wohnungen moglichst barrierefrei und komfortabel zu erméglichen, sind
Tiefgaragenzugange - auller nicht Gberdachte Notausgange - nur innerhalb der Gebidude
zulassig.

Die Decken von Tiefgaragen sind aufRerhalb von Gebduden mindestens 0,60 m unter das
kiinftige Gelandeniveau abzusenken und ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu
Uberdecken. Damit werden die festgesetzten Baumpflanzungen langfristig gesichert.
Sofern auf der Tiefgarage mittelgrolRe Badume gepflanzt werden, ist fur diese auf einer
Flache von 10 m?2 ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,0 m, bei Pflanzung
von GroRbdumen (Endwuchshéhe groRer 20 m) von mindestens 1,2 m zu realisieren um
entsprechende Standortbedingungen zu schaffen, die langfristig entsprechende
Wuchsbedingungen fiir eine Erhaltung sichern.

Auf Grund des stadtgestalterisch gewiinschten Erscheinungsbildes und der Reduzierung
von Larmimmissionen innerhalb des Quartiers sowie geringer Einschrankung der
Aufenthaltsqualitdt wird die Anzahl der Grundstiickszu- und ausfahrten, insbesondere zu
den Tiefgaragen, auf das verkehrstechnische Minimum begrenzt. Hierdurch soll der
Freiraum von storenden baulichen Einrichtungen sowie Gerdusch- und
Geruchsentwicklung geschitzt werden.

Lediglich auf der 6stlichen StralRenseite der Dr.-Walter-Liibcke-StralRe sowie an den
Kreuzungspunkten der PlanstraBen sind Zufahren zu Tiefgaragen ausgeschlossen.
Dies ermdoglicht eine variable An- und Zuordnung der Zufahrten zu den
Gemeinschaftstiefgaragen und Spielrdume fiir den Bauvollzug und eine spatere ggf.
notwendige Realteilung.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen wie auch aus gestalterischen und griinordnerischen Griinden,
insbesondere um die zur Verfligung stehenden Freiflaichen nicht unnétig zu mindern und
eine gute Nutzbarkeit der Freiflachen zu erzielen, sollen Nebenanlagen im Sinne des § 14
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4.1.8.

Abs. 11 BauNVO raumlich in die Hauptbaukorper integriert und damit grundsatzlich nur
innerhalb der Baurdume realisiert werden.

Da eine zweckmalige Nutzung fiir das Quartier erwiinscht ist und ermoglicht werden soll,
werden teils abweichende Regelungen getroffen (z.B. fiir die Kindertagesstatte,
Kinderspielplatze nach § 8 Abs. 2 HBO, Aufstellflachen fiir Millbehalter zur Bereitstellung
am Abholtag, pflichtige und nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen).

Fir eine angemessene Nutzung der AuRenbereiche der Kindertagesstatte sind
verschiedene Anlagen notwendig (z.B. Spielgerédte, Gartenhaus), deren Realisierung
ermoglicht werden soll.

Kinderspielplatze gemall § 8 Abs. 2 HBO dienen dem Aufenthalt und der Nutzung durch
Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers und tragen wesentlich zu
Aufenthaltsqualitat bei. Sie sollen moglichst gut erreichbar und leicht zuganglich
angeordnet und entsprechend ihrer Nutzung ausgestaltet sein.

Fahrradabstellflachen fiir das Wohnquartier dienen vor allem der guten oberirdischen
Zuganglichkeit und sollen daher in untergeordneter Anzahl an den Hauseingangen
ermoglicht werden, ohne die Freiflachen (ibermaRig einzuschranken.

Mullrdume sind im Erdgeschoss oder unterirdisch in den Flachen der
Gemeinschaftstiefgaragen vorzusehen. Fiir die Bereitstellung zur Abholung am
entsprechenden Tag ist die Anlage von gemeinschaftlich genutzten Aufstellflachen
zulassig.

Flir Werbeanlagen werden gesonderte Regelungen getroffen, um diese gestalterisch in
das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept einzubinden und Beeintrachtigungen
der Freiflachen zu vermeiden.

Des Weiteren wird flr die Versorgung des Gebietes eine Trafo-Station innerhalb des
Plangebietes erforderlich. Damit sich diese nicht stérend in die Gebaudeflucht der
Hauptachse des neuen Plangebiets, der Dr.-Walter-Libcke-StralRe einfligt, wird sie von der
Strale zurilickversetzt und eingegriint zwischen den beiden Baufenstern des Baufelds 06
im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.

Durch diese Regelungen soll im Planungsgebiet eine dem stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Konzept entsprechende, klare Ordnung geschaffen werden. Die
Freiflachen sollen vorrangig fir eine qualitatsvolle Durchgriinung und die Erholung der
Bewohnerinnen und Bewohner zur Verfligung stehen.

Dacher, Dachaufbauten, Dachbegriinung

Um eine homogene Dachlandschaft zu schaffen und eine Begriinung der Dacher zu
sichern werden im gesamten Planungsgebiet durchgehend Flachdacher festgesetzt.

Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern werden hinsichtlich Art, Zweck, Héhe und
Flache auf ein Minimum beschrankt, um insbesondere eine hinreichende Begriinung der
Dachflachen zu gewahrleisten, gleichzeitig dem Ziel einer ruhigen und zuriickhaltenden
Dachlandschaft Rechnung zu tragen und trotzdem die Funktionsfahigkeit der Gebdude
sicherzustellen. Die zuldssige Hohe der Dachaufbauten wird in Bezug zur maximal
zuldssigen Gebiude-/ Attikahohe Gber Normalnull festgesetzt.

Die Regelung im Sondergebiet, dass Dachaufbauten immer mindestens um ihre Héhe von
der aufsteigenden Gebaudekante zurlickzuversetzen sind, bewirkt, dass die
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4.1.9.

4.1.10.

4.1.11.

4.2,

4.2.1.

Dachaufbauten nur zuriickhaltend insbesondere vom 6ffentlichen Raum aus
(Verkehrsflachen, 6ffentliche Griinflichen) in Erscheinung treten.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind ohne Flachenbegrenzung moglich,
aber um 1,0 m vom Dachrand zuriickzusetzen und mit einer extensiven Dachbegriinung zu
kombinieren.

Damit kann die Bedeutung solarer Strahlungsenergie gestarkt werden, die einen
wesentlichen Beitrag zur 6kologischen Zielsetzung im Planungsgebiet darstellt.
Antennen und Satellitenanlagen sind aus gestalterischen Griinden ebenfalls nur auf dem
Dach und ebenfalls nur zuriickversetzt zulassig. Diese Anlagen sind zudem nur zulassig,
wenn sie Uberwiegend dem Nutzungszweck des jeweiligen Gebdudes dienen.

Alle Dachflachen, welche nicht durch technische Dachaufbauten belegt sind, sind
mindestens extensiv zu begriinen. Um entsprechende Wuchsbedingungen sowie
moglichst hohe Wasserspeicherkapazitat zu gewahrleisten, sind die extensiv begriinten
Dachflachen mit einer durchwurzelbaren Aufbaudicke von mindestens 10 cm vorzusehen.

Werbeanlagen

Um ein stadtgestalterisch negatives Erscheinungsbild durch zu grolRe oder an
ungeeigneten Stellen angeordnete Werbeanlagen zu vermeiden, werden solche Anlagen
reglementiert. Die Wirkung der Geb&ude soll nicht durch eine Uberfrachtung von
Werbeanlagen geschwacht werden. Im Weiteren sind Werbeanlagen mit wechselndem
und/ oder bewegtem Licht und/oder wechselnden Schriften im gesamten Planungsgebiet
unzuldssig. Hiermit soll ein stérender Einfluss auf die Wohnnutzung vermieden und der
Richtlinie der Stadt Fulda zum nachhaltigen Umgang mit funktionalem und
gestalterischem Licht im AuBenbereich Rechnung getragen werden.

Energieversorgung

Fir die Energieversorgung des Baugebiets Waidesgrund ist derzeit geplant, dieses an das
Fernwarmenetz Zieherser-Nord anzubinden. Hierdurch besteht die Moglichkeit das Gebiet
durch Biogas zu versorgen und keine Emissionen vor Ort zu haben. Ein wirtschaftlicher
Betrieb ist allerdings nur moglich, wenn die Abnahme im Gebiet bei ca. 90% oder mehr
liegt. Aus diesem Grund wird parallel zum Bebauungsplanverfahren der Erlass einer
Satzung Uber die Fernwarmeversorgung im Gebiet Waidesgrund geprift.

Leitungsrechte

Die im Sondergebiet festgesetzten Leitungsrechte sichern die erforderliche Ver- und
Entsorgung der Neubebauung bzw. bestehenden Versorgungsanlagen und dienen der
ErschlieRung des Gebiets.

Griinordnung
Griinordnerisches Konzept

Das Gebiet liegt am westlichen Rande des Waideslaufes, der als schmaler Griinstreifen im
Nordwesten beginnt, und sich nach Stidosten aufweitet. Hier sind machtige Badume,
freiwachsende Hecken und ausgedehnte Wiesenflachen vorzufinden. Das
griinordnerische Konzept sieht vor, dass sich dieser bestehende, ausgedehnte Griinraum
in die neuen Wohnhofe hineinzieht. Es sollen gemeinschaftliche Streifraume mit
unterschiedlichen Nutzungen und v.a. auch Spielangeboten zwischen den privaten Garten
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4.2.2.

4.2.3.

bzw. Terrassen und den Gebduden entstehen. Weiterhin soll eine reiche Begriinung der
Kaltluftférderung in diesem Gebiet dienen, da hier ein wichtiger Kaltluftstrom in Richtung
Innenstadt zieht. Der sich am 6stlichen Rand befindende FuBweg begleitet die bestehende
Hangkante und wird in angemessener Breite flir FuBganger und Radfahrer ausgebaut. Er
sammelt die Wohnwege und die informellen Wege aus dem Wohngebiet, um diese mit
der Umgebung zu vernetzen.

Der Quartiersplatz im Norden dient als griines Bindeglied zwischen Kongress und
Wohnen. Er wird mit einem Baumhain Uberstellt und bietet ausreichend Raum fiir
Aufenthalts- und Spielangebote. Die kleine Griinflache im Stidwesten des Gebietes wird
mit einem Spielplatz erganzt. Der StraRenraum der Haupt- und NebenerschlieBungen wird
mit Baumen Uberstellt und gegliedert und kann so erganzend informelle
Begegnungsraume fiir die Bewohner anbieten.

Griinordnung allgemein

Die Freiflachen sind grundsatzlich zu begriinen und zu bepflanzen. Es ist dafiir zu sorgen,
dass die Bepflanzung auch langfristig erhalten bleibt und bei Ausfall in entsprechender
Qualitat wieder ersetzt wird.

Um eine addquate Durchgriinung zu gewahrleisten, werden MindestgrofRen fir die
Baumpflanzungen festgesetzt. Ebenso wird ein angemessen grolRer Standraum gefordert,
um das Anwachsen und Gedeihen der Pflanzen im urbanen Umfeld zu gewahrleisten.

Griinordnung auf Baugrundstiicken

Die Griinflichen in den Baufeldern sind als qualitdtsvolle Freiflichen mit den notwendigen
ErschlieBungsflachen und mit Aufenthaltsmoglichkeiten fiir die Gemeinschaft anzulegen.
Um eine angemessene Durchgriinung des Wohngebietes und des Sondergebietes zu
erreichen, werden Rasen-, Wiesenflachen oder Baumpflanzungen festgesetzt. Pro
angefangene 200 m? wird mindestens ein Laubbaum gepflanzt. Davon sind mind. 20 %
GroRbdume vorzusehen, um ausreichendes Griinvolumen zu erhalten. Die Biume dienen
gleichermalen der Verbesserung des Klimas sowie der Aufenthaltsqualitat.

Zusatzlich zu den unbedingt notwendigen befestigten Flachen sind keine weiteren
Belagsflachen zugelassen, um die Griinflachen nicht zu belasten.

Die Beschrdankungen bezlglich der Ausbildung von Wohnungsgéarten dienen dem
granordnerischen Ziel, ausreichend gemeinschaftlichen Raum in den Wohnhofen zu
behalten, um die Griinstrukturen der Waides in die Hofe hineinziehen zu kénnen. Die
Wohnungsgérten sollen zudem einer einheitlichen Formensprache Gber das gesamte
Planungsgebiet folgen. Die Tiefe der Garten von 5 m ermdglicht den Anspruch auf
Privatheit der Bewohner der Erdgeschosswohnungen in ausreichendem MaRe. Die griinen
Innenhofe bleiben zudem in ausreichender GroRe fiir Nutzungen der Gemeinschaft und
fir Bepflanzungen erhalten.

Die Feuerwehrzufahrten sind, wenn moglich mit Wegeflachen zu kombinieren.
Unvermeidbare zusatzliche Flachen miissen in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt
werden. Dem Einsatz von Schotterrasen als mogliche Bauweise ist Vorrang zu geben.
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4.2.4,

4.2.5.

4.3.

Griinordnung offentliche Griinflichen

Eine 6ffentliche Griinfliche befindet sich im Ubergang zum Griinraum der Waides entlang
der Hangkante. Eine weitere kleinere Griinflache wird mit Spielplatz entlang der
HaupterschlieBung im Stidwesten angelegt. Um den Gestaltungsvorstellungen gerecht zu
werden, muss je 200 m? mindestens ein Baum gepflanzt werden. Die Halfte der Baume,
die gepflanzt werden, miissen dabei Grolbdume sein, um eine angemessene Griinkulisse
zu sichern.

Griinordnung StraBenverkehrsflachen

Baumpflanzungen werden als wichtige raumbildende Elemente und Strukturgeber, als
Beitrag zum Klima und zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
StraRenraum festgesetzt.

Um das StralRenbild ansprechend zu gestalten sind mindestens 10 groRe Strallenbdume
im Bereich der Dr.-Walter-Liibcke-StralRe zu pflanzen. Die von der HaupterschlieBung
ausgehenden Stichstrallen werden mit jeweils 4 kleinen oder mittelgroBen Baumen
bepflanzt und zuséatzlich wird ein mittelgroRer Baum als Abschluss an das jeweils 6stliche
Ende der Stichstralle gesetzt.

Die zukiinftige Platzfliche im Ubergang vom Wohnen zum Kongress wird mit einem
Baumhain aus mindestens 10 mittelgroRen Baumen begriint um eine angemessene
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat zu erreichen.

Die Standorte der Baume diirfen nach Vorlage der Detailplanungen in der Lage
abweichen, wenn entsprechende Grinde vorliegen und die griinordnerischen Ziele
eingehalten werden kénnen.

Flichen und MaRhahmen zum Artenschutz

Als MalRnahme zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Fledermause
und nachtaktiver Insektenarten sind fiir Auen- und StraBenbeleuchtung ausschlieRlich
insektenfreundliche Leuchtquellen zu verwenden.

Im Ubergangsbereich der Bebauung und des Griinzugs an der Waides im Osten, werden
fiir nachtaktive Tiere Dunkelrdaume erhalten. Diese kdnnen z.B. durch nachtliches
Abschalten der Beleuchtung ab 22:30 Uhr generiert werden.

Fir weggefallene Jagdlebensrdume der im Gebiet nachgewiesenen Fledermausarten
werden auf den Baugrundstiicken auf mindestens 10% der gartnerisch angelegten
Freiflachen Wildkrautsaume angelegt. Mit ihnen soll das Auftreten von Insekten geférdert
und somit das Nahrungsangebot fiir Fledermause erhoht werden.

Zudem sind als Ausgleich fir den Verlust von Lebensraumen fir Vogel, Fledermause und
potenziell fir die Haselmaus Ersatzlebensraume notwendig. Daflir wurden bereits im
Vorgriff Vogelnistkdsten, Haselmauskasten und Fledermauskasten in den
Geholzbestanden des naheren Umfeldes aufgehangt. Zusatzlich sollen am geplanten
Gebadude der Kindertagesstatte Fledermauskadsten sowie Mauerseglerkoloniehauser
installiert werden.

Mit den vorgenannten MalRnahmen werden fiir keine Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und fir keine der europaischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfilllt.
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4.4.

4.5.

4.6.

4.6.1.

Einfriedungen

Einfriedungen und Abgrenzungen der Vorgarten zum 6ffentlichen Raum werden
untersagt, um negative Auswirkungen auf das gemeinschaftliche Erscheinungsbild zu
mindern. Die zu den Wohnhofen angeordneten Garten sind durch Pflanzungen
untereinander und von den Ubrigen Freiflachen abgrenzbar. Hier sind Einfriedungen bis zu
einer maximalen Hohe von 1,20 m als hinterpflanzte Zaune ohne Sockel zulassig. Um eine
Durchquerung der Garten fiir Kleintiere zu ermdoglichen, ist eine Bodenfreiheit von 0,10 m
zu gewahrleisten.

Um einerseits dem Bediirfnis der Bewohnerinnen und Bewohner nach Privatsphare auch
zum StraRenraum hin nachzukommen und andererseits ein einheitliches Bild entlang der
HaupterschlieBungsstraBe zu gewahrleisten, sind die Vorgartenzonen parallel zur Dr.-
Walter-Lubcke-StraBe mit 1,20 m hohen Buchenhecken einzugriinen.

Im Bereich der Flachen fiir Gemeinbedarf sowie im Sondergebiet gelten differenzierte
Festsetzungen.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Die begriinten Wohnhofe fallen topographisch nach Osten ab und sollen mit Tiefgaragen
unterkellert werden. In diesen Bereichen diirfen Stiitzmauern mit einer maximalen Hohe
von 1,0 m und einem Mindestabstand von 1,50 m zueinander errichtet werden. Hierdurch
soll eine optische Terrassierung der Hofe in Richtung Waides entstehen.

Verkehr, ErschlieBung
Verkehrskonzept
Motorisierter Individualverkehr (Kfz)

Das Verkehrskonzept sieht die Anbindung des Planungsgebietes an das umgebende
StralRennetz Uber die bestehende Baugulfstrale und den Zieherser Weg vor. Damit ist das
Planungsgebiet leistungsfahig erschlossen.

Als Erganzung zum bestehenden StralRennetz und zur internen ErschlieBung des
Planungsgebietes wird eine neue ErschlieBungsstrale, die Dr.-Walter-Libcke-Stralie,
festgesetzt. Um Durchgangs- und Schleichverkehre zu vermeiden, werden die zusatzlichen
3 StichstralRen, PlanstraRe A, B und C, als StichstralRen ausgebildet, die die Durchfahrt fur
Kfz verhindern und somit die zu erwartenden Verkehre auf kiinftige Anlieger beschranken.

Verkehrsmengen

GemaR Verkehrsuntersuchung von 2019 entsteht innerhalb des geplanten Wohngebietes
(einschl. integrierter Einrichtungen) ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 1.100
Kfz-Fahrten (Quell- und Zielverkehr) pro Tag.

Leistungsfihigkeit LSA-Knoten B 458, Petersberger Stralle/ Zieherser Weg

Die mit dem Planungsvorhaben verbundenen verkehrlichen Wirkungen im Kfz-Verkehr fur
den Knoten B 458, Petersberger Strale/ Zieherser Weg bleiben aufgrund der in den
Spitzenstunden an diesem Knotenpunkt zu erwartenden begrenzten zusatzlichen
Verkehrsmengen unkritisch.

Die vorhandene verkehrsabhangige Signalisierung ist so leistungsfahig und flexibel, dass
die Verkehrsbelastungen problemlos bewaltigt werden kénnen.
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4.6.2.

4.6.3.

4.6.4.

4.6.5.

4.6.6.

Anpassungen oder Anderungen der Signalisierung des Knotenpunkte B 458, Petersberger
StraRe / Zieherser Weg sind deshalb nicht erforderlich, auch nicht im Zusammenhang
oder ursachlich begriindbar mit dem B-Planvorhaben.

FuB3- und Radverkehr

Das Planungsgebiet wird auch fiir den FuBB- und Radverkehr in das bestehende Wegenetz
eingebunden.

Die wichtige Wegeverbindung, vom Bahnhof kommend in Richtung der im Osten
liegenden Schulen und dem Pfaffenpfad bleibt erhalten.

Ein weiterer Full- und Radweg verlauft 6stlich entlang des Planungsgebietes parallel zur
Waides und verbindet die im Norden gelegene Ochsenwiese mit der stdlich gelegenen
Baugulfstralle.

StraRenverkehrsflachen

Fiir die Dr.-Walter-Liibcke-StrafSe ist eine StralRenbreite von 5,5 m vorgesehen mit,
beidseitig angeordneten Gehsteigen. Auf der, den Wohnhofen zugewandten Seite ist der
Gehweg mit einer Breite von 2,5 m konzipiert. Auf der gegeniberliegenden StralRenseite
ist ein Bereich von 4,0 m Breite vorgesehen, der sich aus einem 2,0 m breitem, der
Wohnbebauung zugewandtem Gehweg und einem 2,0 m breiten Bereich fur Langsparker
und Baumpflanzungen vorsieht. Die genauen Ausflihrungen der Planungen sind jedoch
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Bring- und Holverkehr Kindertageseinrichtung

Der Bring- und Holverkehr fir die Kindertagesstatte im Stiden des Planungsgebietes kann
direkt von der BaugulfstralRe stattfinden.

Besucherstellpldtze Wohnnutzung

Besucherstellplatze fir die Wohnungen kdnnen in den neuen 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen auf der Westseite der Dr.-Walter-Libcke-Stral3e als Langsparker
nachgewiesen werden.

Fahrradabstellanlagen

Die Verpflichtung der Herstellung von Fahrradabstellplatzen fiir Wohnnutzungen ist in der
Stellplatzsatzung der Stadt Fulda in der jeweils gliltigen Fassung geregelt.

Die nach Fahrradstellplatzsatzung notwendigen Fahrradabstellpldtze sind aus
freiraumgestalterischen Griinden in die Baukdrper beziehungsweise in die Tiefgaragen zu
integrieren.

FeuerwehrerschlieBung

Die beiden Hauptzufahrten in das Planungsgebiet erfolgen Gber den Zieherser Weg und
die Baugulfstralle und im weiteren Verlauf Uber die drei neuen ErschlieBungsstiche
(PlanstralRe A, B und C).

Auf Grund der ausgepragten Topografie des Planungsgebietes und um die Innenhéfe von
Feuerwehraufstellflachen freizuhalten, erfolgt die Feuerwehrerschliefung tiberwiegend
Uber die ErschlieRungsstraBen. Daher muss in der Grundrissgestaltung auf die einseitige
Anleiterbarkeit der Gebaude reagiert oder ein zweiter baulicher Rettungsweg errichtet
werden.
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4.7.

4.7.1.

Immissionsschutz im Planungsgebiet

Das Planungsgebiet unterliegt den Immissionen (Verkehrs-/Anlagenlarm) der
angrenzenden StralRen (Magdeburger StralRe, Zieherser Weg), des Parkplatzes
Ochsenwiese, der Bahnstrecke, sowie der Misch- und Gewerbeflachen in der Nach-
barschaft. Auch der geplante Neubau der Veranstaltungshalle des Kongress- und
Kulturzentrums wird zu den Schallimmissionen, die auf das Planungsgebiet einwirken,
beitragen.

Verkehrslarm

Die Berechnung zeigt, dass der fiir WA-Gebiete maRgebende Orientierungswert (OW) der
DIN 18005-1 fir Verkehrslarmimmissionen an der geplanten Wohnbebauung in den
Baufeldern 01 bis 04 tags in weiten Bereichen eingehalten ist, im Nachtzeitraum treten
innerhalb dieser Baufelder Uberschreitungen des WA-OW auf. In den Baufeldern 05 und
06 wird der Orientierungswert tags als auch nachts liberschritten.

Im Baufeld KITA treten nur tagsiiber Uberschreitungen auf, da hier nachts keine zu
schiitzende Nutzung zu erwarten ist.

Im MI-Baufeld und dem Baufeld Esperanto (SO-Flache) werden tags die
Orientierungswerte fiir MI-Gebiete eingehalten, nachts jedoch iberschritten.

Flr die Abwagung bieten gemaR Rechtsprechung die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16.
BImSchV eine Orientierung. Die IGW der 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete
werden tags in den Baufeldern 05 und 06 (iberschritten, in den restlichen Baufeldern
eingehalten. Die IGW fiir MI-Gebiete werden tags im gesamten Plangebiet nicht
tiberschritten. Nachts treten nahezu im gesamten Planungsgebiet Uberschreitungen der
WA- und MI-IGW auf. Die Uberschreitungen werden nachts maRgebend vom
Schienenverkehr verursacht.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen sind fiir zu schiitzende Nutzungen
SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Schlafrdume mit schallgeddmmten Liftungen
auszustatten, die das resultierende SchallddmmmaR des AuBenbauteils nicht wesentlich
verringern und eine ausreichende Bellftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten.

In Bereichen mit Uberschreitungen der nach IGW der 16. BImSchV zulissigen MI-
Grenzwerte sollten Raume mit Schlaffunktion auf die schienenabgewandte Gebdudeseite
orientiert werden. Ist dies nicht moéglich besteht ein erhéhter Anspruch an den baulichen
Schallschutz.

Aus Griinden des Schallschutzes wird zudem eine verbindliche Baureihenfolge festgesetzt.
Diese SchallschutzmalBnahme erfordert durchgangig geschlossene Fassaden mit den
festgesetzten Mindesthéhen in den Baufeldern 05 und 06 vor Bezugsfertigkeit der
Gebadude in den Baufeldern 01 bis 04.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu schaffen, miissen die SchalldimmmaRe
der AulRenbauteile gemal den Anforderungen der DIN 4109 je nach Larmpegelbereich
eingehalten werden.
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4.7.3.

5.1.

5.2.

Anlagenlarm
Sportlarm

Die Nutzung der AuBensportanlage der Rabanus-Maurus-Schule fiihrt an den zu
schiitzenden Nutzungen im Bebauungsplangebiet nicht zu unzuldssigen Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV.

Gewerbeldrm

Im Bebauungsplangebiet werden durch die sich siidwestlich befindlichen
Gewerbebetriebe die OW der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Die aus der vorgesehenen Nutzung des Kongress- und Kulturzentrums Esperanto im WA-
und MI Gebiet zu erwartenden Beurteilungspegel halten die zuldssigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm im Tageszeitraum ein.

Die Berechnung der Gesamtgewerbeldarmimmissionen zeigt, dass die
Immissionsrichtwerte im Tageszeitraum sowohl im MI- als auch im WA-Gebiet
eingehalten werden.

Bei Veranstaltungen in der neu geplanten Veranstaltungshalle des Kongress- und
Kulturzentrum Esperanto werden im Nachtzeitraum die Immissionsrichtwerte im MI-
Gebiet Giberschritten.

Hier sind aufgrund der ermittelten Uberschreitungen im Nachtzeitraum
GerdauschminderungsmalRnahmen notwendig. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens
missen diese MaRnahmen aufgefiihrt und ein Nachweis erbracht werden, dass durch die
geplante bauliche Anlage sowie die geplanten Nutzungen die Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete bzw. Allgemeine Wohngebiete nach TA Larm im Plangebiet nicht
Uberschritten werden.

Tiefgaragenzufahrten

Zur Larmvorsorge bei Tiefgaragenzufahrten wird festgesetzt, dass samtliche
Tiefgaragenrampen innerhalb des Planungsgebietes in die Gebdude zu integrieren sind.

Wesentliche Auswirkungen
Stddtebau und Freiraum

e Stddtebauliche Entwicklung der ehemaligen innerstadtischen, zentral gelegenen
Kleingartenanlage Waidesgrund,

e Sicherstellung der Entwicklungsmaoglichkeit des Kongress- und Kulturzentrums,

e Schaffung von Flachen fiir Wohnungsbau zur Deckung des Wohnraumbedarfs in
Fulda, einschlieBlich der erforderlichen Infrastruktur,

e davon sind ca. 20 % des neugeschaffenen Baurechts fiir geforderten Wohnungsbau
vorgesehen,

e Schaffung von groRziigigen, attraktiven und gut nutzbaren privaten und
gemeinschaftlichen Freiflachen.

Umwelt

e Erhohung der Flachenversiegelung bei gleichzeitigem Begriinungsgebot aller
unversiegelten Flachen,
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6.1.

6.2.

6.3.

e Lenkung des verringerten Kaltluftabflusses durch optimierte Stellung der Baukdrper,

e Erhalt der wichtigen Querungen fir den Ful3- und Radverkehr und Vernetzung der
vorhandenen Wegeverbindungen,

e Schaffung von Aufenthaltsangeboten, Spielraumen und Begegnungsflachen fiir alle
Anlieger,

e Kompensation der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch Pflanzung von
StralRenbdaumen, Baumpflanzungen auf privaten Grundstlicken und 6ffentlichen
Grinflachen sowie auf externen Flachen,

e Vermeiden artenschutzrechtlicher Konflikte durch Schaffung von Ersatzlebensraumen
fir Vogel, Fledermduse und Haselmause.

Verkehr

e Neuanlage einer HauptverkehrsstraBe im Planungsgebiet mit drei StichstraBen zur
ErschlieBung des neuen Baugebiets.

e Der Neuverkehr aus dem Planungsgebiet kann vom umliegenden StraRennetz,
zusatzlich zum bestehenden Verkehr, aufgenommen werden.

MafRRnahmen

Fiir die Umsetzung des Planungskonzeptes sind (iber das Bauleitverfahren hinaus folgende
Malnahmen notwendig:

e Erstmaliger Bau von StralRen, sowie Aufweitungen bestehender StralRen,
e AusgleichsmalRnahmen auRerhalb des Planungsumgriffs,
e Artenschutzrechtliche MaRnahmen.

Leitungsrechte

Zur Sicherung der Erschliefung wird im Bereich des Sondergebietes ein Leitungsrecht
zugunsten des Abwasserverbandes Fulda eingetragen.

Altlastensanierung und Kampfmittelraumung

Flr den Bereich der ehemaligen Kleingartenanlage liegen keine Kenntnisse tGber Altlasten
vor.

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen hat mitgeteilt, dass die Auswertung der
vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat, dass das Gebiet in einem Bombenabwurfgebiet
liegt. Zudem wurde bei einer Luftbilddetailauswertung ein Verdachtspunkt ermittelt, der
auf einen moglicherweise noch vorhandenen Bombenblindganger hinweist.

Im Rahmen der Abbrucharbeiten der Kleingartenanlage wurde der Verdachtspunkt am
01.04.2019 mittels Geomagnetik auf Kampfmittel tiberprift. Es wurden hierbei keine
Kampfmittel gefunden. Der Verdachtspunkt wurde insofern freigegeben.

Im Vorfeld der Baugrunduntersuchung wurden zudem die vermessenen Bohrpunkte auf
Kampfmittelfreiheit untersucht. Hier gab es ebenfalls keine Auffalligkeiten.

Da im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten fiir das Baugebiet aufwandige
Gelandemodellierungen notwendig sind, wird baubegleitend eine systematische
Untersuchung (Sondieren auf Kampfmittel) erfolgen.

Ver- und Entsorgung
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6.4.

7.1

7.1.1

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung der Oberflachenwasser kann,
vorbehaltlich der Zustimmung der Wasserbehorde, in die Waides erfolgen. Die
Einleitewassermenge ist auf den natirlichen Gebietsabfluss zu begrenzen. Zur Drosselung
und Rickhaltung ist unter dem zentralen Platz im Baugebiet die Errichtung eines
Regenrickhaltebeckens vorgesehen.

Ausgleichsflichen/KompensationsmaRRnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden, von denen insbesondere die Versiegelungen von Boden und der Verlust der
Okologisch bedeutsamen Kleingdrten gravierend sind.

Die Berechnung aller Eingriffe ergibt einen Ausgleichsbedarf von insgesamt 672.792
Biotopwertpunkten.

Weder im Umgriff, noch im Nahbereich des Planungsgebiets ist ein Flachenpotenzial fir
die Ausweisung von Ausgleichsflachen vorhanden. Die Kompensation nach Hessischer
Kompensationsverordnung kann einerseits auf einer Teilflache des Flurstiicks 51 in der
Gemarkung Kammerzell, Flur 3 erfolgen, zum anderen in der Gemarkung Maberzell, Flur
12, auf Teilflichen aus den Flurstlicken 34/4, 34/5 und 208/94.

Die externe KompensationsmaRnahme an der Fulda bei Kimmerzell ist als Flache zur
Biotopaufwertung fir Stockente und Wacholderdrossel festgesetzt. Sie wurde aus der
Nutzung genommen ist der natiirlichen Eigenentwicklung zu tberlassen. Die als
vorgezogene Ausgleichsmalnahme gepflanzten Pappeln werden erhalten und bei Abgang
ersetzt.

Das Areal bei Maberzell ist als gewasserdkologische Entwicklungsflache festgesetzt. Die
ehemaligen Griinland- und Ackerflachen sind kiinftig als Extensivacker bzw.
Extensivgrinland zu bewirtschaften. Aufgrund der Lage in einer Talsenke und eines
vorhandenen kleinen Gewdssers ist der Boden teils feucht und weist ein hohes
Entwicklungspotential auf. Der vorhandene Wiesenbach wurde naturnah zurlickgebaut
und soll zukiinftig naturnah unterhalten werden. Es sind weiterhin Kleinstrukturen und
nutzungsfreie Bereiche auf der Flache herzustellen. Die Gehdlze sind zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen.

GemaR der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt sich unter Beriicksichtigung der
vorgenannten AusgleichsmalRnahmen ein Uberschuss von 137.305 Biotopwertpunkten.
Dieser wird einem anderen kiinftigen Bauvorhaben der Stadt Fulda angerechnet.

Umweltbericht gemaR § 2a Baugesetzbuch (BauGB)
Einleitung
Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Fulda beabsichtigt im ostlichen Stadtgebiet zwischen BaugulfstralRe/
Doméanenweg und Magdeburger StralRe eine Baulandflache auszuweisen um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir weitere Wohnbebauung, eine Kindertagesstéatte
sowie die Erweiterung des Kongresszentrums “Esperanto” zu schaffen. Der
Vorhabenbereich befindet sich zwischen der Innenstadt von Fulda im Westen und der
Berliner StraRe im Osten. Er wird tiber den Zieherser Weg erschlossen. Vorgesehen ist
eine bis zu viergeschossige Bebauung.
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Ndhere Angaben zu dem Vorhaben kdnnen dem Punkt 4. ,,Planungskonzept” des
Begriindungstextes entnommen werden.
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7.1.2

Rechtliche Grundlagen

GemaR § 2 des Baugesetzbuches (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
zu erwartenden Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten. Die in der Abwagung zu beriicksichtigenden
Umweltbelange sind in erster Linie in § 1 Abs. 6 Nr. 7 aufgefiihrt. Demnach sind bei der
Aufstellung von Bauleitpldanen

a) ,die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefilige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

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

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

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter,

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

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

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes (...)“

zu bericksichtigen. Dariber hinaus soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden (§ 1a BauGB). § 1 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
formuliert als allgemeinen Grundsatz: ,,Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
nach Maligabe der nachfolgenden Absatze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.”

Die Ziele des Bodenschutzes sind insbesondere in § 1 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BNatSchG
verankert, demnach sich nicht erneuernde Naturglter sparsam und schonend zu nutzen
sind und Boden so zu erhalten sind, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen
kénnen.

In § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) wird als Ziel die nachhaltige
Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen formuliert. Hierzu sind schadliche
Bodenveranderungen abzuwehren, Altlasten und hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Es gilt ein generelles Vermeidungsgebot im Hinblick auf die
natlrlichen Bodenfunktionen sowie die Funktionen der Béden als Archiv der Natur- und
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7.13

Kulturgeschichte. In § 4 Abs. 1 wird ausgefiihrt, dass jeder, der auf den Boden einwirkt,
sich so zu verhalten hat, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden. Gemal Abs. 2 sind Grundstiickseigentiimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt
Uber ein Grundstiick verpflichtet, MaRnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick
drohenden schadlichen Bodenverdanderungen zu ergreifen. Das BBodSchG wird durch das
Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) konkretisiert und erganzt.

Planerische Vorgaben
Schutzgebiete und —objekte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind weder Schutzgebiete nach §§ 23 — 26
BNatSchG (Naturschutzgebiete, Nationalparke, Nationale Naturmonumente,
Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete), noch gesetzlich geschiitzte Biotope nach
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG (Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz) vorhanden.

Wasserschutzgebiete

Das geplante Baugebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet und grenzt auch nicht an ein
weiteres Schutzgebiet nach Hessischem Wasserrecht.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Fulda (2004) sieht den Erhalt der Kleingartenanlage im
Zentralbereich des Geltungsbereiches vor.

Festsetzungen des B-Plans Nr. 123 , Dauerkleingarten Waidesgrund“

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 186 Uberschneidet sich zu grofRen Teilen mit dem aus
dem Jahre 1991 stammenden B-Plan Nr. 123 , Dauerkleingarten Waidesgrund”. Dieser
setzt im zentralen Bereich eine Kleingartenanlage fest. Sie wird durch zwei, als Baufenster
festgesetzte Gebaude, einen Spielplatz und einen Parkplatz erganzt.

Festsetzungen des B-Plans Nr. 155 , Sondergebiet Kongresszentrum*

Durch Uberplanung &lterer Bebauungsplidne mit dem Sondergebiet Kongresszentrum im
Jahr 2003 wurden die planungsrechtlichen Festsetzungen den neuen Planungszielen
angepasst. So setzt der B-Plan Nr. 155 ein Sondergebiet fest, das mit einer
freiwachsenden Hecke gegenilber der Kleingartenanlage einzugriinen ist. Fur flach
geneigte Dachflachen ist eine anteilige Dachbegriinung vorgeschrieben.

Als weitere MaRnahme ist innerhalb des Sondergebiets eine Flache fiir Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, da mit dem
Bau des Kongresszentrums bzw. dem damaligen Verlust von Kleingartenflachen
Lebensraume von Amphibien beseitigt wurden. GemaR Landschaftsplan zum B-Plan sind
innerhalb der Amphibienschutzzone Gebiischgruppen aus heimischen Arten, ein
Kleingewdsser sowie besonnte Steinbldcke vorgesehen.
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7.2

7.2.1

7.2.2

7.23

7.2.4

Angrenzende Bebauungsplane
Festsetzungen des B-Plans Nr. 25 ,,Zieherser Weg"

Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr. 25 ,Zieherser Weg” unmittelbar an das
Planungsgebiet an. Hier wirken ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet raumlich in den
Bebauungsplan.

Raumanalyse
Naturrdumliche Gliederung

Das Planungsgebiet befindet sich in der naturraumlichen Einheit Fuldaer Senke und hier
innerhalb des Naturraumes Fuldaer Becken.

Schutzgut Mensch

Das geplante Baugebiet liegt groRraumlich zwischen dem Fuldaer Bahnhof im Westen und
der Hochwasserriickhaltemulde in der Parkanlage ,,Waidesgrund” im Osten. Im Slidosten
grenzt es an die BaugulfstralRe, im Nordwesten an den Betriebshof des Kongress- und
Kulturzentrums Esperanto und im Siidwesten an ein kleines Gewerbe- und Mischgebiet.

In siidwestlicher Richtung liegen die Bahnanlagen in ca. 230 m Entfernung. Ein Sportplatz
an der Rabanus-Maurus-Schule liegt im Osten in ca. 50 m Entfernung.

Kultur- und Sachgiiter
Es sind weder Kultur- oder Bodendenkmaler, noch sonstige Sachgiiter vorhanden.
Biotop- und Nutzungstypen

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit Gberwiegend von einer Kleingartenanlage (ca.
75 Jahre alt) eingenommen — dieser Nutzungstyp bot eine mittlere Lebensraumfunktion.
Inzwischen ist die Flache abgerdumt. Die Garten mit Bepflanzungen wurden entfernt, die
Gebaude riickgebaut.

Der in das Areal fihrende Schrebergartenweg wird beidseitig von Baumreihen aus
Spitzahorn, Ebereschen, Kirschbaumen, einer Platane, einer Esche und einer
Kirschpflaume begleitet. Nordlich des Weges befindet sich die Eingriinung der
Parkplatzflachen des Kongresszentrums mit einer Schnitthecke und baumiberstandenen
Stellplatzen. Im momentan unbebauten Bereich des Sondergebietes liegen parkdhnliche
Grinanlagen mit intensiv gepflegten Rasen- und Wiesenflachen sowie einem Obsthain an
dessen ostlichem Rand. Ebenso befindet sich hier eine dichte Gehdlzstruktur zur
Abgrenzung des Areals gegentliber der damaligen Kleingartenanlage. Im Nordwesten des
Vorhabenbereichs erstreckt sich die mit dichtem Unterholz und Baumen begriinte
Hangkante des Waidestals. Diese nimmt an ihrem &stlichen Ende an Breite zu und miindet
in die StraRenbegrinung der Baugulfstralle. Auch der hier ehemals liegende Parkplatz der
Kleingartenanlage ist zur Baugulfstralle hin mit einer dichten Hecke begriint, die im
Kreuzungsbereich zum Zieherser Weg in eine breitere, baumiberstandene Grinflache
miindet.

Uberbauung und Versiegelungen waren lediglich kleinfldchig vorhanden. In der gesamten
Kleingartensiedlung waren Hitten und kleinere bauliche Anlagen in den einzelnen Garten
vorhanden. Das Vereinsheim war das einzig groRere Gebdude auf dem Gelande. Im Siiden
befand sich eine Parkplatzflache.
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7.25

Belange des Artenschutzes

Um mogliche Negativfolgen des Bauvorhabens auf die europarechtlich geschitzten
Tierarten (alle europaischen Vogelarten sowie Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie)
abschatzen zu kénnen, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag beauftragt (PGNU,
2017). Dieser mindete schlieBlich in einer Umweltbaubegleitung, da umfangreiche
MaBnahmen notwendig wurden, um bei der Raumung des Areals die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande zu vermeiden. Die Erfassung der Tierarten
erfolgte vor der Baufeldfreimachung des Gelandes im Jahr 2017, so dass sich die
nachfolgend genannten Ergebnisse auf den Zustand vor der Raumung beziehen.

Zur Ermittlung der prifungsrelevanten Arten wurden Kartierungen durchgefiihrt und
externe Daten ausgewertet. Es wurden die Tiergruppen Fledermause, Haselmaus, Vogel,
Reptilien und Amphibien erfasst und dabei auf das Vorkommen weiterer Arten mit
artenschutzrechtlicher Relevanz geachtet.

Von den vier sicher erfassten Fledermausarten (alle ,streng geschiitzt”) war die
Zwergfledermaus der haufigste und stetigste Vertreter mit ganzjahriger Prasenz. Von den
Gbrigen Arten liegen lediglich Einzelnachweise vor. Potenzielle Fledermausquartiere
wurden nicht festgestellt, konnten im Bereich der Kleingartenanlage allerdings nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund zahlreicher Freizeithltten mit vielen Spalten und
Versteckmoglichkeiten war insgesamt von einer erhéhten Quartiereignung fir
Fledermause auszugehen. Insbesondere fir die haufig im Gebiet festgestellte
Zwergfledermaus war das Vorhandensein geeigneter Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
auszugehen. Ein Vorkommen der Haselmaus wurde nicht festgestellt, war im Bereich der
Kleingdrten aber wahrscheinlich.

Insgesamt wurden 31 Vogelarten festgestellt, von denen 28 Arten als Brutvogel und 3
Arten als Nahrungsgaste (Eisvogel, Mauersegler, Turmfalke) einzustufen sind. Bei den
Brutvogeln handelte es sich Gberwiegend um in Hessen haufige Arten mit Bindung an
Geholzbestiande, die vielfach in Siedlungsstrukturen (Garten, Parks 0.3.) angetroffen
werden (z.B. Amsel, Kohlmeise, Heckenbraunelle, Monchsgrasmicke, Rotkehlchen,
Zaunkonig oder Zilpzalp). Zu den planungsrelevanten Brutvogeln die einen in Hessen
ungtinstigen Erhaltungszustand aufweisen zahlen Bluthanfling, Feldsperling, Haussperling,
Gartenrotschwanz, Girlitz, Klappergrasmicke, Stieglitz, Stockente und Wacholderdrossel.
Besonders hervorzuheben sind hierbei die mittlerweile hessenweit stark im Riickgang
befindlichen Arten Bluthanfling und Gartenrotschwanz. In der insgesamt ca. 4,6 ha grof3en
Kleingartenanlage, die im Rahmen der Bauentwicklung beseitigt wurde, wurden 90
Vogelreviere nachgewiesen, die sich auf 24 Arten verteilen. Auch wenn es sich um
Uberwiegend haufige Arten handelte, war nicht mehr davon auszugehen, dass sie ohne
weiteres Ersatzlebensraum in der Umgebung finden.

In den Kleingérten gab es zahlreiche Baumhohlen, die jedoch nicht im Detail kartiert
werden konnten, da sie sich auf Privatgelande befanden. Weitere Baumhéhlen sind in den
Bdumen am Waidesbach vorhanden. Horste konnten nicht festgestellt werden.

Reptilien wurden nicht festgestellt, das Vorkommen von Blindschleiche und Ringelnatter
war moglich, das von Schlingnatter und Zauneidechse auszuschlieBen.

Die Untersuchung der Amphibien ergab ein Vorkommen von Bergmolch und Teichmolch
in den Gartenteichen der Kleingartenanlage. Zudem war das Vorkommen der Erdkrote als
moglich eingestuft worden.
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7.2.6

Boden

Fir die nachfolgende Beschreibung des derzeitigen Zustands sowie die Bewertung der
natirlichen Bodenfunktionen wurden als Datengrundlage auf den Landschaftsplan der
Stadt Fulda (2004) sowie den Bodenviewer Hessen des Hessischen Landesamtes fiir
Umwelt und Geologie zuriickgegriffen. Ferner wurde eine Baugrunduntersuchung aus
dem Jahr 2019 ausgewertet.

Bodenarten und Bodentypen

Die Boden sind am Standort aus feinkdrnigen quartaren Deck- und Lésslehmen aufgebaut,
die in wechselnder, z.T. groRerer Machtigkeit Gesteine des Oberen Buntsandsteins (Rot)
sowie deren Verwitterungsboden lberlagern.

Bei den oberflachennah anstehenden Bodenschichten einschlieBlich des
durchwurzelbaren Oberbodens handelt es sich Giberwiegend, jedoch nicht durchgangig,
um aufgefillte oder umgelagerte Boden. Als Ursache hierfir ist die vorherige
Kleingartennutzung mit den einhergehenden Stérungen des natiirlichen Bodengefiiges
anzunehmen. Teilweise liegen unterhalb dieser oberflaichennahen, meist gering-
machtigen Auffillungen weitere Auffillungen. Bei ihnen handelt es sich teils um
umgelagerte Boden vom Standort oder aber von anderen Stellen, die entweder fir die
Verfillung von Geldndevertiefungen oder aber im Zuge fritherer Gelindemodellierungen
ein- bzw. aufgebracht wurden. Die groRten Auffillstarken wurden im Zuge der
Baugrunderkundung bis zu einer Tiefe von 5,5 m gemessen.

Nur in geringem Umfang wurden Fremdbeimengungen, die auf Kriegstrimmerschutt-
Einlagerungen und damit auf verfillte Bombentrichter hinweisen, angetroffen
(Mauerwerksreste, Metall, Glas, Asche und Schlacken).

Die Kérnung der Aufflllungen bzw. umgelagerten Boden variiert entsprechend der
unterschiedlichen Herkunft in relativ weiten Grenzen zwischen fein- bis gemischtkdrnigen
Boden (teils Lehme, teils Rot-Verwitterungsbéden) sowie grobkérnigen Boden.

Relief

Das Plangebiet fallt Richtung Norden stark ab und Gberwindet hierbei zwischen dem
HaupterschlieBungsweg der Kleingartenanlage und dem nord-6stlichen Rand der
Gartensiedlung einen Hohenunterschied von insgesamt ca. 13 m. Das Geldnde ist nicht
geneigt, sondern wurde durch Aufschiittungen und Damme terrassenartig angelegt.

Lebensraumfunktionen

Boden dienen einer Vielzahl von Pflanzen, Pilzen, Tieren und Mikroorganismen als
Lebensraum und Lebensgrundlage. Im Planbereich sind weder tberregional oder regional
seltene Boden, noch solche mit besonderen bzw. extremen Standorteigenschaften (z.B.
Feucht- oder Trockenstandorte, magere Nahrstoffverhéltnisse) anzutreffen. Es handelt
sich hingegen um stark anthropogen lberpragte Boden. Entsprechend verfiigen die
Flachen des geplanten Baugebiets lber ein mittleres Biotopentwicklungspotenzial. Sie
sind kein geeigneter Standort fir die Ansiedlung besonders wertvoller und
schitzenswerter Vegetationsgesellschaften.
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7.2.7

Vorbelastungen des Bodens

Vor der Rdumung des Geldandes waren Versiegelungen im Bereich der Kleingartenanlage
durch Gebaude, Zufahrten, Wege und einen Parkplatz vorhanden. Auch in den Garten
bestanden kleinteilige Versiegelungen durch Gartenlauben, Wege und Terrassen. Der
gesamte Nordwesten des Geltungsbereiches ist bereits mit Teilen des Kongresszentrums
sowie dessen Nebenanlagen und der ErschlieBung bebaut bzw. versiegelt.

Hinsichtlich moglicher Schadstoffbelastungen wurde im Zuge der Baugrunderkundung
eine Analytik gemalR LAGA (Lédnderarbeitsgemeinschaft Abfall) vorgenommen. Im Ergebnis
wurden innerhalb der Auffiillungen fiir eine Reihe von Untersuchungsparametern Z0-
Wert-Uberschreitungen im Feststoff nachgewiesen. Die Ursache der Auffilligkeiten ist in
den bauschuttartigen bzw. Kriegstriimmerschutt-Einlagerungen zu suchen. Nach
Einschatzung der Gutachter ergibt sich fir die Auffillungen auf Grundlage der
Analyseergebnisse eine Zuordnung in die LAGA-Klasse Z1.2. Es ist nicht auszuschliel3en,
dass aufgrund der heterogenen Zusammensetzung vor allem der Kriegstrimmerschutt-
Einlagerungen ortlich im Zuge der BaumaRBnahmen unglinstigere Ausbildungen
angetroffen werden.

Im Gegensatz zu den Auffiillungen lagen in den gewachsenen Bodenprofilen alle
Parameter unterhalb der Z0-Einstufung.

Zur Klarung der Frage einer moglichen Kampfmittelrelevanz wurde von der Stadt Fulda im
Vorfeld der Baugrunduntersuchung eine Anfrage beim Kampfmittelraumdienst gestellt.
Ein hier ermittelter Blindgdanger-Verdachtspunkt lieR sich in der weiteren Untersuchung
nicht bestatigen. Weiterfiihrende Untersuchungen im Zuge der Bohr- und
Sondierungsarbeiten erbrachten auch flichendeckend keine Anhaltspunkte fur
Kampfmittel.

Zusammenfassende Bewertung des Schutzgutes Boden

Im Bodenviewer Hessen ist das gesamte Areal als ,, Flache starker anthropogener
Uberpragung” dargestellt und wird in einer zusammenfassenden Gesamtbewertung der
natlrlichen Bodenfunktionen einer sehr niedrigen Einstufung zugeordnet. Dies wird durch
das Baugrundgutachten bestatigt. Vorbelastungen bestehen in Teilbereichen durch
Versiegelung sowie Schadstoffeinlagerungen in Auffiillungen (Kriegstrimmerschutt).

Wasser

Angrenzend an das Planungsgebiet verlauft am nord-6stlichen Rand der Waidesbach
innerhalb eines naturnahen Hochwasserriickhaltebeckens. Er flieRt am FuRe einer 13m
hohen Geldndekante, die nach Nordosten in einem Wiesengelande gleichmalig ansteigt.
Da die Waides an eine Mischwasserentlastungsanlage angeschlossen ist, kommt es bei
starken Niederschlagen temporar zu Abwasser-Einleitungen.

Im Zuge der Planung des Kongresszentrums wurden an der Waides
AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen festgelegt und nachfolgend
umgesetzt. Hierzu zahlen der Riickbau von technischem Sohl- und Uferverbau,
Aufweitungen des Gewasserquerschnitts innerhalb des Hochwasserriickhaltebeckens
sowie die Bepflanzung mit Ufergehdlzen und bachtypischer Vegetation.

Hinsichtlich des Grundwassers wurden im Rahmen der Baugrunderkundung eine
lagenweise Durchfeuchtung einzelner Horizonte beobachtet, jedoch keine messbharen
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7.2.8

7.2.9

Grundwasserstande innerhalb der untersuchten Bodenschichten festgestellt
(Erkundungstiefe 4 bis 8 m unter Gelandeoberflache).

Klima

GemaR der vorliegenden stadtklimatischen Untersuchung ist das Plangebiet bedeutsam
als lufthygienischer Ausgleichsraum. Auf den norddstlich gelegenen Flachen der
Gemeinde Petersberg wird bei Strahlungswetterlagen Kaltluft produziert, die im Laufe der
Nacht hangabwarts in Richtung Fuldaaue abflielt. Das Planungsareal am Waidesgrund ist
Bestandteil dieser Kaltluftabflussbahn. Nach dessen Passage wird der Kaltluftstrom durch
die Gleisanlagen und die benachbarten, teilweise hohen und kompakten
Gebaudekomplexe, stark behindert. Im weiteren Verlauf der Nacht wird diese Barriere
Uiberstromt, so dass auch die Kernstadt von Fulda von der anstromenden Kaltluft
profitiert.

e A f"_ ‘ S Y - - Toh- s : q
Abb.: Potentieller Kaltluftabfluss. Die Pfeilgréf3e symbolisiert die qualitative Mdchtigkeit, die

Pfeilrichtung stellt die Fliefsrichtung dar (Quelle: Stadtklimatische Untersuchung, INKEK 2018)

In der vorangestellten Abbildung wird der klimatische Gunstraum vom Sportplatz
Petersberg und Freibad Waidesgrund lber die beiden Schulgrundstiicke bis zum
Plangebiet deutlich. Dieses griine Band ist duBerst wichtig und kann die
Innenstadtbereiche Fuldas entlasten. Durch die Einwirkung der Kaltluft kann eine
Reduzierung der Lufttemperatur in den Nachtstunden erzielt werden.

Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Das Ortsbild ist von unterschiedlichen Strukturen gepragt. In westlicher Richtung befindet
sich das Kongresszentrum mit den grofSen Hotel- und Esperanto-Gebauden. Hier stehen
entlang des Zieherser Weges Saulenhainbuchen, die auch auf Entfernung noch
raumwirksam sind. Im 6stlichen Bereich des Untersuchungsgebietes sind kleinere, mit
dichtem Griinbestand durchsetzte Siedlungsstrukturen vorherrschend. Von Siiden aus
betrachtet ist das Geldnde mit einem dichten Griinbestand verdeckt, der durch die
Hanglage noch verstarkt wird. Der Planbereich ist aus keiner Richtung gut einsehbar.
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7.2.10

7.2.11

7.3

7.3.1

7.3.2

Flr den Personenkreis der Kleingdrtner bestand im Hinblick auf die Naherholung eine
aullerordentlich hohe Bedeutung. Auch fir Passanten stellten die Garten mit ihrem
vielfaltigen Bewuchs aus Stauden, Obstbdumen, Strauchern und Anbauflachen fir Obst
und Gemdse eine Bereicherung des Ortsbildes dar. Besonders hervorzuheben ist der fiir
Schrebergarten typische, tber das Jahr wechselnde Blitenreichtum vom Frihling bis zum
Spatsommer.

Der den Planbereich querende Schrebergartenweg stellt eine wichtige Wegeverbindung
zwischen dem Bahnhof bzw. dem Zieherser Weg und den sich im Osten befindlichen
Grinanlagen und Schulen dar.

Schutzgut Flache

Unter dem Schutzgut Flache wird der Aspekt des flachensparenden Bauens betrachtet.
Dabei steht der qualitative Flachenbegriff starker im Vordergrund als der quantitative, der
schwerpunktmafig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist. Die innenstadtnahe
Kleingartenanlage hatte insbesondere eine wichtige Funktion als Naherholungsraum und
Okologischer Ausgleichsraum.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Plangebiet sind vor allem die Wechselbeziehungen zwischen Relief, Boden,
Vegetation/Bodennutzung und Klima (tagstiber Erwarmung, nachts Kaltluftbildung und —
abfluss) sowie zwischen Boden und Grundwasser (Oberflachenabfluss,
Grundwasserneubildung, Grundwasserschutz) von Bedeutung.

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

Bei Nicht-Umsetzung des Bauvorhabens ware das Plangebiet im Wesentlichen in seinem
urspriinglichen Zustand erhalten geblieben. Die mit der Kleingartenanlage verbundenen
Nutzungen und Funktionen wiirden fir alle Schutzgiiter bestehen bleiben.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir neue
Wohnbauflachen, die Erweiterung des Kultur- und Kongresszentrum Esperanto, eine
Kindertageseinrichtung sowie eine 6ffentliche Platzflache.

Baubedingte Auswirkungen (bauzeitliche Storungen)

Durch den Baustellenbetrieb fiir die NeubaumalRnahmen kommt es zu Larm-, Staub- und
Schadstoffemissionen; hiervon betroffen sind insbesondere die Anwohner in der direkt
angrenzenden Wohnbebauung im Siden und Slidwesten des Geltungsbereiches.

Die Kleingartenanlage wurde im Winter 2018/2019 geraumt, so dass die urspringliche
Fauna aus dem direkten Eingriffsbereich weitgehend abgewandert sein dirfte. Fiir
Tierarten, die ihren Lebensraum im angrenzenden Griinzug an der Waides oder in den
Ufergeholzen des Bachlaufes haben, sind jedoch larmbedingte Stérungen durch den
Baustellenbetrieb zu erwarten.

Durch die Baustellenbeleuchtung und den Verlust von Dunkelrdumen kénnen
Storwirkungen auf lichtempfindliche Fledermause eintreten. Zudem besteht fir
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Bestandsbdume und flachige Geholzbestdande im Baufeld die Gefahr der mechanischen
Beschadigung von Kronen- und Wurzelbereichen.

Fiir den Boden besteht die Gefahr der Verdichtung durch das Befahren mit schweren
Baufahrzeugen. Durch Verminderung des Porenvolumens kdnnen irreparable
Veranderungen des Luft-, Wasser- und Warmehaushalts mit gravierenden Folgen fiir
Bodentiere sowie das Pflanzenwachstum entstehen. Zudem kann eine unsachgemalfie
Bodenlagerung auf Mieten grundsatzlich bei jeder Baustelle zu Problemen wie
Verdichtung durch Befahren oder Erosion (Hohe und Neigungswinkel der Miete, fehlende
Begriinung) fiihren.

Flr das Schutzgut Wasser ist im Falle von Bodenverdichtungen von einem erhéhten
Oberflachenabfluss auszugehen.

Mit dem Baustellenbetrieb kommt es zu Verunreinigungen der Luft durch Abgase von
Baumaschinen und Staubentwicklung sowie zu visuellen Beeintrachtigungen des
Ortsbildes durch Baumaschinen und Krane.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen (dauerhafte Auswirkungen)

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch wurden im Zuge einer Schallimmissionsprognose
Negativauswirkungen durch Larm untersucht. Auf das kiinftige Baugebiet wirken
Verkehrslarm der umliegenden Strallen Magdeburger StralRe und Zieherser Weg, des
Parkverkehrs auf dem Parkplatz Ochsenwiese und des Schienenverkehrs der Bahntrasse.
Wahrend im geplanten Mischgebiet, dem Sondergebiet und in den Baufeldern 1 bis 4 des
Wohngebiets die maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005-1 tags tGberwiegend
eingehalten werden, treten im Nachtzeitraum nahezu im gesamten Plangebiet
Uberschreitungen auf. In den Baufeldern 5 und 6 kénnen weder tagsiiber noch nachts die
Orientierungswerte eingehalten werden.

Die nichtlichen Uberschreitungen sind im Wesentlichen auf den Schienenverkehr
zuriickzufiihren. Im Baufeld der KiTa ist nachts keine zu schiitzende Nutzung zu erwarten,
jedoch treten hier tagsiiber Uberschreitungen der Orientierungswerte um bis zu 2 dB auf.

Die AuBensportanlage der Rabanus-Maurus-Schule fiihrt zu keinen unzulassigen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV im geplanten Baugebiet.
Dies gilt ebenso fiir Gerdauschimmissionen aus den siidwestlich gelegenen
Gewerbebetrieben. Vom Kultur- und Kongresszentrum sind lediglich nachts bei
Veranstaltungen mit einem hohen Besucheraufkommen Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte zu erwarten.

Aufgrund der urspriinglich vorhandenen kleingartentypischen Vegetation mit zahlreichen
Obstgeholzen und vielfaltigen Kleinstrukturen bestehen fiir Biotope und Pflanzen mittlere
Negativauswirkungen. Neben der Beseitigung des gesamten Bewuchses fiihren
Uberbauung und Versiegelung zum Verlust der Biotopentwicklungspotenziale auf den
betreffenden Flachen.

Die Auswirkungen auf den Artenschutz sind als hoch einzustufen. Mit der Beseitigung der
urspriinglichen Vegetation waren Beeintrachtigungen und Stérungen europarechtlich
geschitzter Tierarten verbunden. Damit die in § 44 BNatSchG benannten Schadigungs-
und Stérungsverbote nicht erfiillt werden, wurde im Zuge der Rdumung des Geldndes eine
Umweltbaubegleitung beauftragt. Daraus ergaben sich VermeidungsmaBnahmen wie die
Kontrolle von Baumhdhlen und Gebaudespalten auf Tierbesatz vor den Rodungs- und
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Abrissarbeiten oder die Umsiedlung von Berg- und Teichmolchen in Stillgewdasser der
Fuldaaue.

Ins Gewicht fallt ferner der Verlust der natlirlichen Bodenfunktionen auf einer Flache von
ca. 2,5 ha durch Neubebauung und -versiegelung. Betroffen sind Béden die bereits stark
kinstlich Gberformt sind.

Durch Neuversiegelung von ca. 2,5 ha Boden wird die Grundwasserneubildung in diesen
Bereichen unterbunden. Zudem bewirkt der erhéhte Abfluss des Oberflachenwassers
eine starkere Belastung des Vorfluter-Systems und férdert Hochwasserspitzen bei
Starkregen.

Hinsichtlich des Klimas sind die Auswirkungen auf das Meso- bzw. Stadtklima und die
Auswirkungen auf das Mikroklima zu unterscheiden. In Bezug auf das Meso- bzw.
Stadtklima stellen die Neuplanungen eine Barriere fiir den Kaltluftabfluss hangabwarts in
Richtung Innenstadt dar. Allerdings kdnnen diese Hindernisse im Laufe der Nacht und
durch das hohe Kaltluftvolumen um- und tGberstromt werden, so dass die
stadtklimatischen Verhaltnisse nicht signifikant verschlechtert werden. Neben der
Barrierewirkung gehen mit dem Bauvorhaben ca. 4,15 ha Kleingartenflache mit hoher
Bedeutung fur die Bildung von Kalt- und Frischluft verloren.

Im Hinblick auf das Mikroklima sind in Bereichen groRflachiger Versiegelung, fehlender
Belliftung und direkter Sonneneinstrahlung in den Sommermonaten hohe thermische
Belastungen zu erwarten. Dies betrifft vor allem schlechter beliiftete
Gebaudekonstellationen mit Innenhofcharakter. Durch Beschattung, insbesondere
Schattenwurf durch Baume, lasst sich das Belastungsniveau deutlich reduzieren. Die
Gutachter der Stadtklimatischen Untersuchung kommen zu dem Ergebnis, dass die
geplante Bebauung mit den Zielen des Klimaschutzes vereinbar ist.

Die Uberbauung fiihrt zum Verlust des charakteristischen Ortsbildes der
Kleingartenanlage mit vereinzelten kleinen Baukdrpern, Obstbaumen, Gemiisebeeten,
Stauden, Blitenstrauchern und Wiesenflachen. Das Gebiet liegt jedoch in keinem Bereich
visueller Empfindlichkeit.

Bezliglich der Naherholung hatte das Gebiet insbesondere fiir die Kleingartner, jedoch
auch fir Passanten eine hohe Bedeutung. Die Aspekte der Naherholung in der
gartnerischen Tatigkeit werden sich kiinftig auf die Bewohner und deren Privatgarten
beschrdnken. Jenen Pachtern des KGV Waidesgrund, die weiterhin einen Schrebergarten
nutzen wollen, wurde eine Ersatzflache an der Maberzeller Stralle neben dem
bestehenden Kleingartenverein ,StrauBwiesen e.V.” angeboten.

Das geplante Baugebiet wird auch kiinftig fulaufig gequert werden kénnen und seine
heutige Verbindungsfunktion beibehalten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans gehen Flachenversiegelungen einher, jedoch auf
kiinstlich tberformten Boden. Hinsichtlich des Schutzgutes Flache geht ein Areal mit
hoher Bedeutung als Naherholungsflache und 6kologischer Ausgleichsraum verloren.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch folgende Malinahmen wird dem Vermeidungsgrundsatz Rechnung getragen und
die Kompensation der zu erwartenden Eingriffsfolgen gewahrleistet:

VermeidungsmaBnahmen:

=  Schutz und Erhalt von Baumen und Strauchern;

=  Begrenzung der Bodenversiegelung auf den Baugrundstiicken durch reduzierte
Grundflachenzahl (0,4) sowie versickerungsfahige Befestigung von Stellplatzflachen;

=  Anpassung von ErschlieBung und baulicher Struktur an die Gelandetopographie;

=  Erhalt der Durchliiftung des Gebietes durch durchladssige Gebaudestellung;

=  Gestaltungsvorschriften fiur Einfriedungen und Hausgartengestaltung zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen des Ortsbildes;

= Insektenfreundliche AulRenbeleuchtung;

= Begriinung von Flachdachern;

=  Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen,;

= Pflanzvorschriften fur die Grinflachen;

=  Umweltbaubegleitung im Zuge der Baufeldfreimachung:

- Baumhohlen-Kontrolle auf Tierbesatz;

- Gartenhitten-Kontrolle auf Tierbesatz;

- Fallungszeitraum bzw. Baufeldfreimachung in den Wintermonaten November
bis Februar;

- Vergramung der Haselmaus;

- Umsiedelung von Amphibien: Viele der kiinstlich angelegten Gartenteiche wurden
von Molchen besiedelt. Die Kleingewdsser wurden im Friihjahr 2018 systematisch
abgesucht. Die insgesamt 545 gefangenen Molche wurden in der Fuldaaue
westlich von Kdmmerzell sowie nérdlich und siidlich von Glaserzell in Altarmen
oder kiinstlich angelegten Kleingewassern ausgesetzt.

AusgleichsmaBnahmen:

=  Anzupflanzende Baume auf privaten Grundstiicken, 6ffentlichen Verkehrsflachen und
innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache (Spielplatz);

= Entwicklung eines naturnahen Griinzugs entlang des Ful3- und Radweges als
artenreicher Wildkrautsaum vor dem bestehenden Geholzstreifen;

=  Entwicklung von Wildkrautsdaumen auf den Baugrundstiicken als Futterquellen fir
Fledermause;

=  Anbringen von Fledermauskasten und Mauerseglerkoloniekadsten an der Fassade der
kiinftigen Kindertagesstatte.

Externe KompensationsmaRnahme im ndheren Umfeld:
Aufhdngen von Vogelnistkdsten, Haselmauskasten und Fledermauskasten

Im Zuge der tierokologischen Erhebungen wurden in der Kleingartenanlage 90
Vogelreviere nachgewiesen, die sich auf 24 Arten verteilten. Da nicht davon auszugehen
ist, dass ausreichend Ersatzlebensraum in der Umgebung besteht, sind fir die Klein- und
Halbhohlenbriter in den Griinanlagen und Gartenkolonien der Umgebung pro verloren
gegangenem Revier, drei Nistkdsten aufgehdngt worden. In den Kleingarten wurden
folgende Kleinhohlenbriter mit folgender Revieranzahl nachgewiesen: Blaumeise (7
Reviere), Feldsperling (1 Revier), Hausrotschwanz (3 Reviere), Haussperling (3 Reviere),
Kohimeise (13 Reviere). Somit waren insgesamt 27 x 3 = 81 Nistkadsten aufzuhangen.
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Da strukturreiche Kleingartenanlagen einen potenziellen Lebensraum der Haselmaus
darstellen wurden zusatzlich 20 Haselmauskasten an geeigneten Stellen in den
Grinanlagen der Umgebung aufgehangt. Darlber hinaus wurden 20
Fledermausersatzquartiere an Baumen installiert.

Externe Kompensationsflache in Maberzell (Geltungsbereich B)
Entwicklung einer gewasser6kologischen Naturschutzflache

Bei der MaBnahme handelt es sich um eine ca. 3,35 ha groRe Flache, die bisher intensiv
als Acker und Griinland genutzt wurde und aufgrund eines vorhandenen grabenartigen
FlieRgewdssers (Betz) sowie teils feuchter Bodenverhiltnisse ein hohes
Biotopentwicklungspotenzial aufweist. Da im Bereich der 6stlich angrenzenden
Siedlungsgebiete in der Vergangenheit haufiger Hochwasserereignisse aufgetreten sind,
wird die NaturschutzmalBnahme mit der Anlage von zwei naturnahen

Hochwasserriickhaltebecken kombiniert.
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Externe Kompensationsflache bei Kimmerzell (Geltungsbereich C):
Biotopaufwertung fiir Stockente und Wacholderdrossel

Zwischen den Fuldaer Stadtteilen Kdmmerzell und Liidermiind wurde an der Fulda ein
Uferrandstreifen aus der Nutzung genommen und mit 5 Zitterpappeln bepflanzt. Die
MalRnahme befindet sich in der Gemarkung Kammerzell, Flur 3, Teilflaiche aus dem
Flurstiick 51 und umfasst eine Flache von ca. 390 m2. Es handelt sich um eine vorgezogene
AusgleichsmalRnahme zugunsten von Stockente und Wacholderdrossel.
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Abb.: Lage der NaturschutzmafSnahme in der Fuldaaue bei Kimmerzell
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Mit Hilfe der nachfolgenden Tabelle auf Grundlage der Hessischen
Kompensationsverordnung (KV) wird die Wertigkeit der betroffenen Nutzungstypen im
Bestands- und Planungszustand gegeniibergestellt.

Hierbei ist zu beachten, dass dort, wo aufgrund bestehenden Planungsrechts bereits
Festlegungen getroffen wurden, diese als Bestand heranzuziehen sind. Dies betrifft das
gesamte Planungsgebiet und wird aus dem Bestandsplan Baurecht ersichtlich.

Bei der Erstellung der Bilanzierung wird von folgenden Bedingungen ausgegangen:

e  Fir den Biotoptyp 11.212 Kleingartenanlage (Bestand) kommt eine Zusatzbewertung
gemal Anlage 2, Punkt 2.2.7 der KV zur Anwendung, da es sich aufgrund der
besonderen 6rtlichen Situation um einen faunistisch ausgesprochen artenreichen
Lebensraum handelte. Pro Quadratmeter werden 3 zusatzliche Wertpunkte
angerechnet, so dass sich ein Punktwert von 23 Wertpunkten pro Quadratmeter
ergibt.

e Ca. 15 % der Dachflachen werden mit einer extensiven Dachbegriinung versehen.

e  Kinftige begriinte Freiflachen auf Tiefgaragen gehen als intensive Dachbegriinung in
die Berechnung ein.

Hinsichtlich der vorgesehenen Kompensationsmanahmen ist zu beriicksichtigen, dass
mit ein und derselben MalRnahme haufig der Ausgleich oder Teilausgleich fiir mehrere
Schutzgliter erreicht wird.

Durch Ubernahme der unter Punkt 7.4 genannten MaRBnahmen in den B-Plan werden die
Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen. Dies wird wie folgt begriindet:

e  Die KompensationsmaRnahmen konnen den Funktionsverlust des Gebietes als
Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten innerhalb des Planbereichs und auf
zusatzlichen externen Flachen ersetzen.

Damit die Schadigungs- und Storungsverbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG nicht
eintreten, werden vorlaufende ErsatzmaRBnahmen festgesetzt. Den rechnerischen
Nachweis der vollstandigen Kompensation erbringt die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung, demnach ein Uberschuss von 137.305 Biotopwertpunkten
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entsteht. Dieser wird einem anderen kiinftigen Bauvorhaben der Stadt Fulda
angerechnet.

Hinsichtlich der Beeintrachtigungen des Ortsbildes wird eine wirksame innere
Durchgriinung mit StraRenbdaumen und Baumpflanzungen auf 6ffentlichen und
privaten Grinflachen gewahrleistet.

Ein Ausgleich fiir die Eingriffe in den Boden erfolgt in einer Grolenordnung von ca.
2,7 ha auf den Kompensationsflachen durch Nutzungsaufgabe und -extensivierung
(Verzicht auf Dlinger und Pestizide).

Mit Dachbegriinungen auf Carports und Garagen mit Flachdachern werden zudem
die Negativfolgen der Flachenversiegelungen reduziert (Speicherung und
Verdunstung von Regenwasser).

Fir das Schutzgut Klima/Luft erfolgt ein Teilausgleich tber die Anpflanzung von
Geholzen im Baugebiet sowie auf den Kompensationsflachen (Beschattung,
Transpiration, Filterfunktion gegeniiber Luftschadstoffen) sowie durch die
Dachbegriinung von Garagen und Carports mit Flachdach.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung B-Plan Nr. 186 "Waidesgrund"

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Fliche je Nutzungstyp in qm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilfliche |Typ-Nr Bezeichnung §30 || Zus- Sp. 3x Sp. 4 Sp. 3 x Sp. 6 Sp. 8 - Sp. 10
Nr. Kurzform LRT | Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 6 8 9 10 11 12 13
1. Bestand vor Eingriff
4.110 |\Einzelbaum, standortgerecht 34 1100 37400 0 37400
Fldchenkorrktur -1100
2.200 Gebiisch, heimisch (Amphibienschutzzone, Hecke) 34 500 19500 0 19500
10.151 \Trockenmauer, Steinblocke (Amphibienschutzzone) 36 4 144 0 144
5.343 |Neuanlage Kleingewcdisser (Amphibienschutzzone) 29 100 2900 0 2900
10.510 |Vollversiegelte Fldiche 990 2970 0 2970
10.530 \Wasserdurchldssige Flcdchenbefestigung 6 960 5760 0 5760
10.710 |Dachfliche, nicht begriint 5380 16140 0 16140
11.212 |\Kleingartenanlage, Zusatzbewertung 3 BWP 23 41500 954500 0 954500
10.720 |Dachfliche, extensiv begriint 19 500 9500 0 9500
11.221 \Gdrtnerisch gepfl. Anlagen im besiedelten Bereich 14 1136 15904 0 15904
_2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
10.710 |Dachfliche, nicht begriint 3 20400 0 61200 -61200
10.720 |Dachfldche, extensiv begriint 19 3600 0 68400 -68400
10.730 |\Dachfldiiche, intensiv begriint (Tiefgarage) 13 8400 109200 -109200
11.221 \Gdrtnerisch gepfl. Anlagen im besiedelten Bereich 14 3290 0 46060 -46060
11.225 |Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich 23 2260 51980 -51980
4.110 |\Einzelbaum, standortgerecht 34 189 0 6426 -6426
Fldchenkorrktur -189 0 0 0
10.530 \Wasserdurchldssige Fldchenbefestigung 3100 18600 -18600
10.510 |Vollversiegelte Fliche 10020 0 30060 -30060
Zwischensumme 51070 51070 1064718 391926 672792
Externe Ausgleichsfliche bei Kimmerzell
6.350 \Intensiv genutzte Wirtschaftswiesen, Mdhweiden 21 390 8190 8190
4.210 \Baumgruppe, einheimisch 34 5 170 -170
Flédachenkorrktur -5 0 0
6.380 \Wiesenbrache, Uferrandsteifen 39 390 15210 -15210
Externe Ausgleichsfliche bei Maberzell
siehe separate Bilanzierung auf Beiblatt 669581 1472488 -802907
Summe 51460 o] 51460 1742489 1879794 137305




Bilanzierung externe Kompesationsmafinahme in Maberzell

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Fliche je Nutzungstyp in qm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilflache [Typ-Nr Bezeichnung §30 I Zus- Sp. 3x Sp. 4 Sp.3 x Sp. 6 Sp. 8 - Sp. 10
Nr. Kurzform LRT J Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 6 7/ 8 9 10 11 12 13
1. Bestand vor Eingriff
06.350 \Intensiv genutzte Wirtschaftswiese 21 15915 334215 0 334215
06. 116 |Intensiv genutzte Feuchtwiesen 29 3425 99325 0 99325
11.191 VAcker intensiv genutzt 16 13385 214160 0 214160
10.610 |Bewachsene unbef. Feldwege 25 472 11800 0 11800
05.243 VArten-/strukturarme Griben 29 133 3857 0 3857
04. 110 |\Einzelbaum einheimisch, Standortgerecht 34 50 1700 0 1700
02.200 |Gebiisch, heimischer Arten 39 116 4524 0 4524
-2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
11.192 VAcker, extensiv genutzt mit artenreicher Wildkrautflora 39 4859 0 189501 189501
11.193 VAckerbrache 29 3008 0 87232 -87232
05.212 |Bdiche ohne flutende Wasserveg., Gewdisserstrukturgiite 2 oder besser X 69 312 0 21528 -21528
05.243 VArten-/strukturarme Grdiben 29 47 0 1363 -1363
09.154 |Wiederherstellung von Wiesenrainen, linear, breiter als 1 m (Altgrasstr.) 36 650 0 23400 -23400
09. 154 |Wiederherstellung von Wiesenrainen, linear, breiter als 1 m (Kdferwall) 36 343 0 12348 -12348
10.610 |\Bewachsene unbef. Feldwege 25 1008 0 25200 -25200
06.330 |Sons. extensiv genutzte Mdhwiesen 55 18107 0 995885 -995885
10.510 \Sehr stark versiegelte Flichen (Dammiiberliufe Furten) 3 221 0 663 -663
05.354 \Periodische/tempordre Becken (Sohle + iiberfluteter Bereich) +3 24 2779 0 66696 -66696
WP Anlage Kleinstrukturen
05.354 |Periodische/tempordire Becken (Bdschung Bauwerk) 21 1981 0 41601 -41601
04. 110 \Einzelbaum einheimisch, Standortgerecht 34 50 0 1700 1700
02.200 \Gebiisch, heimischer Arten 39 116 0 4524 -4524
04.2 10 |Neupflanzung Baumgruppe, Obstbdiume 34 13 0 442 -442
Fléchenkorrektur -13 0
02.400 \Neuanpflanzung von Gebiischen, heimisch, standorigerecht 5 x 3m” 27 15 0 405 -405
_Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. -:- 33496 33496 o] 669581 1472488 ~802907




7.6

7.6.1

7.6.2

7.6.3

7.7

Hinweise zum Verfahren
Technische Verfahren der Umweltpriifung

Der vorliegende Umweltbericht basiert auf Gelandebegehungen und der Auswertung
insbesondere folgender Gutachten und Unterlagen:

= Landschaftsplan der Stadt Fulda (PGNU/2004)

=  Stadtklimatische Untersuchung im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbes
»Waidesgrund” in Fulda (INKEK GmbH/2018)

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

= Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Bauentwicklungsflache , Waidesgrund“
(PGNU/2017)

= Schallimmissionsprognose (Wélfel Engineering GmbH/2020)

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

= Die Eingriffs-Beurteilung erfolgt verbal-argumentativ und auf Grundlage der
Hessischen Kompensationsverordnung.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Vor dem Hintergrund des allgemein hohen Landschaftsverbrauchs verfolgt die Stadt Fulda
das Ziel der Innenentwicklung vor AulRenentwicklung. Das Areal am Waidesgrund ist einer
der wenigen zentral gelegenen Bereiche, die sich in stadtischem Besitz befinden und
somit fiir eine stadtebauliche Innenentwicklung zur Verfligung stehen. Zwar ist mit der
Raumung der Kleingartenanlage ein wichtiger innerstadtischer Lebensraum verloren
gegangen, jedoch werden fiir das Baugebiet bereits stark vorbelastete Béden in Anspruch
genommen (verfiillte und umgelagerte Boden, Bodenversiegelungen). Unter Abwagung
der 6kologischen Folgewirkungen hat sich die Stadt Fulda daher fiir das
Innenentwicklungsvorhaben am Standort Waidesgrund entschieden.

Monitoring

Gemal} § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Bezogen auf den Vorhabenbereich ist die
Uberwachung folgender Parameter vorgesehen:

= Entwicklung der externen Kompensationsflachen
=  Beobachtung und Kontrolle der Nist-, Fledermaus- und Haselmauskasten

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir neue
Wohnbauflachen, die Erweiterung des Kongresszentrums sowie eine
Kindertageseinrichtung.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind fir die kiinftigen Bewohner Larmbelastungen
durch Strallen- und Schienenverkehr zu erwarten. Auch fir die geplante Kindertagesstatte
werden Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte fiir Lirmemissionen
prognostiziert. Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse werden
SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.


http://bodenviewer.hessen.de/

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit in weiten Teilen von einer Kleingartenanlage
eingenommen, die im Winter 2018/2019 gerdumt wurde. Hinsichtlich des Schutzgutes
Biotope und Pflanzen sind mit der Beseitigung der kleingartentypischen Vegetation mit
zahlreichen Obstgehdlzen und vielfaltigen Kleinstrukturen Lebensraume mittlerer
Bedeutung verloren gegangen.

Der Planbereich hatte vor der Baufeldfreimachung eine hohe Bedeutung fiir den
Artenschutz. Im Zuge eines tierokologischen Gutachtens wurden die Arten Fledermause,
Haselmaus, Vogel, Reptilien und Amphibien untersucht. Dabei erfolgte der Nachweis von:

- 4 Fledermausarten
- 31 Vogelarten (28 Brutvogel, 3 Nahrungsgaste)
- 2 Amphibienarten: Teich- und Bergmolch

Zur Vermeidung der in § 44 BNatSchG benannten Schadigungs- und Stoérungsverbote
erfolgte im Jahr 2018 eine Umsiedelung von Teich- und Bergmolchen aus den
Gartenteichen in geeignete Stillgewdasser der Fuldaaue. Zusatzlich wurden als
Ersatzlebensrdume Nist-, Fledermaus- und Haselmauskasten in Griinanlagen der ndaheren
Umgebung aufgehangt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden bestehen Vorbelastungen durch grofflachige
Auffillungen, Uberbauung und Versiegelung. Durch Neubebauung und Neuversiegelung
werden die natirlichen Bodenfunktionen auf einer zusatzlichen Flache von ca. 2,5 ha
vollstandig zerstort.

Im Geltungsbereich ist kein Oberflichengewasser vorhanden. Die Neuversiegelung
bedingt einen erhéhten Abfluss des Oberflachenwassers und damit Hochwasserspitzen
bei Starkregen. Die Neuversiegelung fiihrt zudem zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildung.

Bezogen auf das Lokalklima gehen ca. 4,15 ha Kleingartenflache mit Bedeutung fiir die
Bildung von Kalt- und Frischluft verloren. Die kiinftigen Gebdude stellen eine Barriere fiir
den Kaltluftabfluss hangabwarts Richtung Innenstadt dar. Allerdings konnen diese
Hindernisse im Laufe der Nacht und durch das hohe Kaltluftvolumen um- und {iberstromt
werden, so dass die stadtklimatischen Verhaltnisse nicht signifikant verschlechtert
werden. Umfangreiche Baumpflanzungen tragen durch Schattenwurf zur Vermeidung von
Hitzestress im kinftigen Baugebiet bei.

Das Gebiet liegt in keinem Bereich hoher visueller Empfindlichkeit. Die Uberbauung fiihrt
jedoch zum Verlust des charakteristischen Ortsbildes der Kleingartenanlage mit
vereinzelten kleinen Baukorpern, Obstbdumen, Gemiisebeeten, Stauden,
Blutenstrauchern und Wiesenflachen. Nach Umsetzung der BaumalRnahmen erfolgt eine
Neugestaltung der Freirdume mit Baumen und Griinflachen.

Fir die Naherholung hatte das Gebiet insbesondere fiir die Kleingartner, jedoch auch
Passanten eine hohe Bedeutung. Jenen Kleingartnern, die weiterhin einen Schrebergarten
nutzen wollen, wurde eine Ersatzflache angeboten. Das geplante Baugebiet wird auch
kiinftig fuRlaufig gequert werden kdnnen und seine heutige Verbindungsfunktion
beibehalten.

Die vollstandige Kompensation der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erfolgt
durch geeignete MaRnahmen im Bereich der Neubebauung sowie auf externen Flachen.
GemaR Eingriffs-/ Ausgleichsberechnung nach der Hessischen Kompensationsverordnung

44



entsteht ein Uberschuss von 137.305 Biotopwertpunkten. Dieser wird einem anderen,
kiinftigen Bauvorhaben der Stadt Fulda angerechnet. Die Beeintrachtigungen sind somit

als ausgeglichen einzustufen.

Daten zum Bebauungsplan

Flachen Geltungsbereiche Fliche [m?] Flache [%]
Planungsgebiet - Geltungsbereich A 51.071,6 60,1
Ausgleichsflache Maberzell - Geltungsbereich B 33.496,0 39,4
Ausgleichsflache Kdmmerzell - Geltungsbereich C 390,0 0,5
Gesamtflache Geltungsbereiche A - C 84.957,6 100
Flachennutzung Geltungsbereich A Fliche [m?] Flache [%]
Baufenster WA 21.392,9 41,89
Baufenster Ml 1.745,2 3,42
Baufenster SO 14.794,2 28,97
Flache fiir Gemeinbedarf 1.630,3 3,19
Offentliche Verkehrsflachen 8.859,0 17,35
Offentliche Griinflichen 2.650,0 5,19
Bruttobauland Geltungsbereich A 51.071,6 100
Nettobauland Geltungsbereich A 39.562,6 77
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9. Liste der vorliegenden Gutachten und Unterlagen

e Verkehrsuntersuchung, B-Plan Nr. 186 ,Im Waidesgrund“ in Fulda, Oktober 2019
e Geotechnischer Bericht, B-Plan Nr. 186 ,Waidesgrund“ Fulda, November 2019
e Stadtklimatische Untersuchung Waidesgrund, Fulda, November 2018

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Bauentwicklungsflache ,Waidesgrund®,
November 2017

e Umweltbaubegleitung zum Bauvorhaben , Waidesgrund®, Marz 2019
e Schallimmissionsprognose Y0280.002.01.003 Verkehrs-, Sport- und Anlagenlarm,
Bebauungsplan Nr. 186 ,,Waidesgrund”, Juli 2020

Fulda, 28.12.2020
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)

Oberblrgermeister
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