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Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wird aufgestellt auf Grundlage von:
1. Baugesetzbuch (BauGB)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. Planzeichenverordnung (PlanzV)

. Hessische Bauordnung (HBO)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

. Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

N OO o h~AwN

. Hessisches StraRengesetz (HStrG)

in der zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung giltigen Fassung

Planzeichenerkldarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs.1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB - §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

— (§ 4 BauNvO)
- Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 5Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

28.0,4 Grundflachenzahl
z.B.@ Zahl der Vollgeschosse zwingend
Hfz'gm Attika- /Brustungshéhe der baulichen Anlage als Héchstmall in Metern (.NN

m<sse0s  Firsthohe der baulichen Anlage als HochstmaR in Metern t.NN

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise

g geschlossene Bauweise
esmmmms Baugrenze
e Baulinie

4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 91 HBO)

FD Flachdach

SD Satteldach

5. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflaichen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Private Verkehrsflache mit éffentlichen Durchwegungsrecht

6. Sonstige Planzeichnungen

p——y
Lasd

==
o]

ooooo

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs angrenzender Bebauungsplane

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
MalRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Abgrenzung unterschiedlicher Geb&udehdhen innerhalb eines Baufeldes

Mal3kette in Metern

7. Flachen fiir Stellplatze und Garagen

r----

Umgrenzung Tiefgarage

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

9. Regel
(§ 5 Abs. 4,

D

anzupflanzende kleinkronige Badume / Grol3straucher (siehe textliche Festsetzung 5.1)

anzupflanzende mittelkronige Baume (siehe textliche Festsetzung 5.1)

ungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

©

Flache fur Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung: Elektrizitat

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Erkldrung der Kartengrundlage am Beispiel

—JJ] vorh. Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

—. vorh. Geb&ude

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

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

und keine Festsetzung.

. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet.

Eine systematische Uberpriifung aller Flachen, auf denen bodeneingreifende Mafinahmen
durchgefiihrt werden sollen, ist vor Beginn der Bauarbeiten erforderlich. Die Allgemeinen
Bestimmungen fur die KampfmittelrBumung im Land Hessen sind zu beachten.

. Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und

andere Funde) entdeckt, sind diese nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Archdologie und Paldontologie und der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen. Die Anzeigepflicht
gemal § 20 DSchG ist in zu erteilende Genehmigungen aufzunehmen.

. Im Plangebiet befinden sich mehrere Einzelanlagen, die in das Denkmalverzeichnis des Landes

Hessen eingetragen sind. Diese sind im Plan zeichnerisch gekennzeichnet. Manahmen an
Einzelanlagen und Gesamtanlagen oder im direkten Umfeld solcher Anlagen bedirfen nach §
18 HDSchG der Genehmigung der zustédndigen Denkmalschutzbehorde.

. Bauliche Anlagen und Einrichtungen sowie entsprechende Zuwege missen fur Behinderte, alte

Menschen und Kinder zweckentsprechend genutzt und barrierefrei erreicht werden kénnen.

. Zu Gebauden die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache

entfernt liegen, sind Feuerwehrzufahrten geman "Muster-Richtlinie Uber Fladchen fir die
Feuerwehr" (eingefiihrte technische Baubestimmung - HVVTB) herzustellen.
(Anforderung gemal § 5 HBO 2018)

. Bei der Nutzung von Dachflachenwasser als Brauchwasser bzw. bei der Anlage der hierflr

notwendigen Installation ist die Trinkwasserverordnung sowie die DIN 1946 und 1988, Teil 4, zu
beachten.

. Drainagen durfen uber die Grundstucksentwasserung nicht an den Schmutzwasserkanal der

offentlichen Kanalisation angeschlossen werden. Solte aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
ein Anschlul® der Drainagen an den Regenwasserkanal im freien Gefélle nicht mdglich sein, ist
die Sicherung der Geb&ude gegen driickendes Wasser duch entsprechende bauliche
Vorkehrungen (schwarze oder weilde Wanne) zu gewahrleisten.

. Maldnahmen zur Versickerung von Oberflachenwasser sind mit dem Regierungsprasidium

Kassel, Dezernat 31.4 "Kommunales Abwasser, Gewdasserglte, oberirdische Gewasser,
Hochwasserschutz", Hubertusweg 19, 36251 Bad Hersfeld abzustimmen.

Bezlglich Erdwarmenutzung wird auf die grundsatzliche wasserrechtliche Erlaubnispflicht
entsprechend § 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen. Nahere Informationen sind dem
aktuellen "Leitfaden fur Erdwérmesondenanlagen zum Heizen und Kihlen" des Hessischen
Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie zu entnehmen.

Bei dem Bau und der Installation der Trinkwasserleitungen sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere die DIN EN 1717:2011-08, die DIN 1988-100 und das
DVGW-Arbeitsblatt W 551 zu beachten.

Fir den Schutz von Baumen bei Baumal3nahmen gelten die Richtlinien fur die Anlage von
Stralen, Abschnitt 4 RAS-LP 4 sowie die DIN 18920.

Mit dem Bauantrag ist der Genehmigungsbehdérde ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen, in dem die Beachtung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
nachzuweisen ist.

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

Im Altlasteninformationssystem Hessen (ALTIS) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
folgende Altstandorte erfasst:
ALTS-Nr.

631.009.013-001.095
631.009.013-001.096

In Bearbeitung

Branchenbezeichnung

Malerhandwerk
Maschinenbau

Ehem. Géartnerei

Lagebezeichnung
Sebastianstralle 1a
Sebastianstralle 11
Zeppelinstralle 3

Da eine umwelttechnische Bewertung tber Auswirkungen der ehemaligen Nutzungen bisher
nicht erfolgt ist, sind entsprechende Beurteilungen bei bodeneingreifenden Mallnahmen im
Rahmen der Neubebauung der bezeichneten Grundstiicke durchzufihren. Ergeben sich im
Zuge von Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Bodenveranderungen,
ist im Sinne der Mitwirkungspflichten nach § 4 (2) HAItBodSchG die zustadndige Bodenschutz-
behoérde zur Abstimmung des weiteren Vorgehens hinzuzuziehen. Die Regelungen des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.

In allen StralRen/Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich der geplanten Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzu-
stellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Bei Flachen von tiber 800 m? ist ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986 Teil 100 notwendig

Textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB - §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

1.

1 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden Betriebe nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

1.2 Mischgebiet (§ 6 BauNVO):

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im Mischgebiet sind die folgenden Betriebe nicht zuldssig:

- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)

- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

- Vergnugungsstatten und Sexshops als Unterart von Einzelhandelsbetrieben sowie
Bordelle (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 sowie § 6 Abs. 3 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 20 BauNVO)

2.1 In den Baugebieten werden die maximal zuldssigen Gebaudehdhenals maximale Firsthéhe
FH und Attika- bzw. Briistungshéhe H durch Eintragung in den Plan als NN-H6hen
festgesetzt. Die maximale Gebaudehd&he darf durch untergeordnete
Bauteile fur technisch zwingend notwendige Anlagen, die sich nicht in einem Technikraum
innerhalb des Gebdudes unterbringen lassen wie z. B. Schornsteine auf maximal 10 % der
Dachflache um bis zu 1,80 m Uberschritten werden. Die Aufbauten missen mindestens um
ihre H6he von der aufsteigenden Gebaudekante zurlicktreten.Sie sind mit geschlossenen
Wandpaneelen oder Metalllamellen einzuhausen, wenn sie eine Héhe von 1,00 m
Uberschreiten.

2.2 Wenn im Rahmen der HBO Dachgeschosse oder Kellergeschosse als Vollgeschosse
anzurechnen sind, so kénnen diese im Rahmen der Ausnahme zugelassen werden, wenn
die sonstigen Festsetzungen gemaR Bebauungsplan eingehalten sind.

2.3 Begrinte, unterirdische Geb&udeteile mit einer Wurzelraumdicke von mind. 40 cm bleiben
bei der Ermittlung der GRZ Il unbertcksichtigt.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Die nach HBO erforderlichen Abstandsflachen durfen sich auf éffentlichen Verkehrsflachen
sowie innerhalb eines Grundstiicks Uberlagern, wenn die festgesetzten Baufenster dies
zulassen und die brandschutzrechtlich erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

3.2 Im WA 2 und 3 sind Balkone nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

3.3 Eine Uberschreitung der Baugrenze zur Errichtung von Terrassen sowie von
Terrassentrennwanden ist bis zu einer Tiefe von maximal 3,00 m zul&ssig.

3.4 Untergeordnete Bauteile wie Hauseingénge, Uberdachungen, Gesimse und einzelne
Fenstervorspriinge dirfen von der festgesetzten Baulinie bis zu einer Tiefe von 0,60 m
vor- oder zurlckspringen.

4. Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und Gemeinschaftstiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

4.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze
abweichend von dem in der Stellplatzsatzung der Stadt Fulda vom 01.07.2018 unter 1.1 bis
1.4 fir Wohngebaude genannten Bedarf auf 1 Stellplatz je Wohneinheit verringert. Darliber
hinaus gelten die Regelungen der Stellplatzsatzung in ihrer jeweils glltigen Fassung.

4.2 Stellplatze, Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Als wasserdurchlassig im Sinn dieser
Festsetzung gelten z.B. Pflaster mit offenen Fugen, lockerer Kiesbelag, Schotterrasen,
Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine und Rasengittersteine.

4.3 Tiefgaragen sind aul3erhalb der Gebaude, Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen wie folgt
mit einem fachgerechten Bodenaufbau zu Gberdecken und zu begriinen:
- pro Kleinbaum / GroRstrauch: mindestens 0,60 - 0,70 m Wurzelraumdicke auf 6 - 10 m?,
- mindestens 0,40 m Wurzelraumdicke bei den restlichen Vegetationsflachen.
Notwendige Aufschittungen fur Baumpflanzungen sind im Bereich der nach HBO
erforderlichen Abstandsflachen in Hohe von max. 0,30 m zulassig.

4.4 Technische Anlagen zur Energieerzeugung sowie zur Warmeumwandlung (wie z.B.
Warmepumpen, Klimaanlagen) sind in die Gebaude zu integrieren. Ausgenommen davon
sind Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachern.

5. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

5.1 Die im Plan gekennzeichneten, anzupflanzenden Bdume sind zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Von den dargestellten Standorten kann um bis zu 10 m
abgewichen werden.

Pflanzvorschlédge B&ume:
Kleinkronige Baume / GroRstraucher
Acer monspessulanum - Felsenahorn
Crataegus coccinea - Scharlachdorn
Crataegus lavallei - Apfeldorn
Amelanchier arborea 'Robin Hill' -
Schnee-Felsenbirne

Prunus serrulata 'Shirotae’ -
Fudschijama-Kirsche

Mittelkronige Baume

Acer campestre - Feldahorn
Fraxinus ornus - Blumenesche
Parrotia persica - Eisenholzbaum
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus intermedia -
Schwedische Mehlbeere

5.2 Um Wanderbewegungen von Kleintieren nicht zu behindern sind Zdune sockellos und mit
einem Mindestabstand von 10 cm zum Boden auszufihren.

5.3 Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Fledermause und nachtaktiver
Insektenarten sind fiir die AuRenbeleuchtung ausschliel3lich LED-Leuchten mit optimierter
Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfuhrung und mit gelblichem Farbspektrum bis max.
2.500 Kelvin einzusetzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil im Farbspektrum ist zu achten.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Richtlinie der Stadt Fulda zum
nachhaltigen Umgang mit funktionalem und gestalterischem Licht im Aul3enbereich in der
jeweils giltigen Fassung als bindend festgesetzt.

5.4 An den neu zu errichtenden Gebauden sind nach Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehdrde Ersatzlebensraume fur Végel und Fledermduse anzubringen oder in
die Fassade einzubauen. Die Kasten sind als Einzel- oder Mehrfachkasten (fir mehrere
Brutpaare) in einem Mengenverhéltnis von 1 Brutkasten je 20m Fassadenlénge
anzubringen. Geeignet sind folgende Kasten:

* Mauersegler- und Sperlingskoloniehduser mit jeweils 3 Brutk&sten
* Nisthéhlen mit Einflugloch

» Halbhdhlen

» Fledermauskasten (Sommerquartiere)

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 91 HBO)

6. Dacher

6.1 Flachd&cher und flach geneigte Dacher mit einem Dachneigungswinkel bis zu 5 Grad und
ab einer Mindestgréfe von 20,00 m? sind extensiv zu begriinen. Die Wurzelraumdicke
muss eine Méchtigkeit von mindestens 12,00 cm aufweisen. Fenster, Be- und
Entltftungséffnungen, Dachterrassen und technische Aufbauten sind ausgenommen.
Flachige Ausfalle der Vegetation ab 5,00 m?2 sind zu ersetzen.

7. Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

7.1 Die nicht Gberbauten Grundstiicksfreiflachen sind, soweit sie nicht fir andere zuléssige
Nutzungen wie Stellplatze, Abstellflachen, Terrassen oder Wege bendtigt werden, dauerhaft
zu begriinen und zu bepflanzen. Der Nachweis ist in einem qualifizierten Freiflachenplan zu
erbringen, der dem Bauantrag bzw. den Bauvorlagen beizulegen ist. Die Verwendung von
Koniferen ist auf max. 20 % des gesamten Gehélzbestandes zu beschranken.

8. Stiitzmauern

8.1 Konstruktiv notwendige Stitzmauern sind ausschlieRlich im Blockinnenbereich bis zu einer
maximalen Héhe von 1,50 m gemessen von Mauerful3punkt bis Mauerkrone zuldssig. Es ist
ein Mindesabstand von 1,50 m zwischen zwei aufeinanderfolgenden Stitzmauern
einzuhalten.

8.2 Erforderliche Stitzmauern im Bereich der Tiefgarageneinfahrt sind von der oben
genannten Festsetzung ausgenommen.

Verfahrensvermerke

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat
in ihrer Sitzung am 26.10.2021 die Aufstellung des in ihrer Sitzung am 26.10.2021 dem Entwurf des
Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 194 ,In den Bebauungsplanes zugestimmt und die 6ffentliche
Zeppelingarten“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss Auslegung gemaf §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 16.11.2021 beschlossen.

ortsliblich bekanntgemacht.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
16.11.2021 ortsiblich bekanntgemacht.

Fulda, 29.03.2022
Fulda, 29.03.2022 Der Magistrat der Stadt Fulda

Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. (Siegel)
Dr. Heiko Wingenfeld

Oberbiirgermeister

(Siegel) gez.
Dr. Heiko Wingenfeld

Oberbiirgermeister

BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 16.11.2021 gemaR § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat
den Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 194 ,In den
Zeppelingarten® in ihrer Sitzung am 28.03.2022 geman
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Fulda, 29.03.2022
Der Magistrat der Stadt Fulda

Fulda, 29.03.2022
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. (Siegel)
Dr. Heiko Wingenfeld

Oberbiirgermeister

(Siegel) gez.
Dr. Heiko Wingenfeld

Oberbirgermeister

RECHTSKRAFT

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes der Stadt
Fulda Nr. 194 ,In den Zeppelingérten® wurde am
29.08.2023 ortsiiblich bekanntgemacht. Mit dieser
Bekanntmachung hat der Bebauungsplan gemaf § 10
Abs. 3 BauGB Rechtskraft erlangt.

Fulda, 29.08.2023
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez.
Dr. Heiko Wingenfeld
Oberblrgermeister

(Siegel)
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Bebauungsplan der Stadt Fulda
Nr. 194 "In den Zeppelingarten™

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 194 "In den Zeppelingarten™
tritt der sich liberschneidende Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 "Leipziger
StraBe" auBer Kraft.
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Bebauungsplan Nr. 194 der Stadt Fulda ,In den Zeppelingérten®

1. Anlass und Ziel der Planung

Das ehemalige Gartnereigelande an der SebastianstraBe liegt seit mehreren
Jahren brach und soll Gberplant werden. Durch die Aufgabe der Gartnerei
ergeben sich neue Mdglichkeiten zur Nachverdichtung im Innenbereich der
bereits vorhandenen Blockrandbebauung. Eigentimer des ehemaligen
Gartnereigelandes - sowie zahlreicher angrenzender Grundstlicke innerhalb der
Blockrandbebauung - ist der Fuldaer Spar- und Bauverein eG, welcher im
Innenbereich mit Wohnbebauung nachverdichten méchte. Das Vorhaben
entspricht der Interessenlage der Stadt Fulda, fir die eine Deckung des aktuell
hohen Wohnraumbedarfs groBte Prioritat hat. Ein Teil der geplanten
Wohneinheiten soll Gber das stadtische Férderprogramm des bezahlbaren
Mietwohnungsneubaus ,Mittlere Einkommen" gefdordert werden.

Um eine gelungene Nachverdichtung im Innenbereich der Blockrandbebauung
sichern zu kdnnen, erarbeitete das Fuldaer Architekturbiro Reith Wehner Storch
fir den Fuldaer Spar- und Bauverein eG Konzepte, welche mehrfach im
Gestaltungsbeirat der Stadt Fulda vorgestellt und diskutiert worden sind. Der mit
dem Gestaltungsbeirat abgestimmte und weiter ausgearbeitete Entwurf ist die
Grundlage fur eine Nachverdichtung im Blockinnenbereich.

Das Plangebiet befindet sich beinahe vollstandig im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 20 ,Leipziger StraBe". Die
Festsetzungen entlang der bestehenden Blockrandbebauung entsprechen zum
Teil nicht dem tatsachlichen Bestand und sollen im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 194 ,In den Zeppelingarten™ korrigiert werden. Die sudlich
gelegene o6ffentliche StraBenverkehrsflache, die den Blockinnenbereich erschlieBt,
wird mit in den Bebauungsplan Nr. 194 aufgenommen. Die Nachverdichtung im
Blockinnenbereich wird Gber einen Stadtebaulichen Vertrag gesichert, welcher
vor Rechtskraft des Bebauungsplanes unterzeichnet werden soll.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 194 ,In den
Zeppelingarten" liegt nérdlich der Fuldaer Innenstadt und befindet sich
angrenzend zur HaupteinfallstraBe Leipziger StraBe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Nordwesten von der Leipziger
StraBBe, im Nordosten von der WorthstraBe, im Stdosten von dem Flurstlick
2/19, Flur 13, Gemarkung Fulda sowie im Stdwesten von der SebastianstralBe
umfasst.
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Der Geltungsbereich besitzt eine GesamtgréBe von ca. 1,07 ha und umfasst die
Flursticke 1254/2, 1455/2, 1526/2, 1568/2, 1571/2, 1670/2, 1673/2, 1674/2,
1675/2, 1676/2, 2/10, 2/14, 2/15, 2/16, 2/17, 2/18, 2/24, 2/25, 2/26, 2/27,
2/28, 2/29, 2/30, 2/40, 2/41, 2/43, 2/44, 2/45, 2/47, 3006/2, 3048/2 sowie
teilweise 2/19, Flur 13, Gemarkung Fulda.

Bebauungsplanes Nr. 194 ,In den Zeppelingarten®™

3. Planungsvorgaben
3.1 Rechtverhidltnisse

Der Regionalplan Nordhessen (RPN) aus dem Jahr 2009 ist die derzeit gultige
Planungsgrundlage fir dieses Vorhaben. Dieser weist das Plangebiet als
Vorranggebiet Siedlung Bestand aus. Die Starkung der Innenentwicklung u.a.
durch Revitalisierung von brachliegenden Flachen im Innenbereich ist ein
wesentliches Ziel der Regionalplanung. Die beabsichtigte Nachverdichtung des
Innenbereichs einer Blockrandbebauung in Form von Wohnbebauung entspricht
damit den Grundsatzen der Regionalplanung.

Der glltige Flachennutzungsplan der Stadt Fulda vom 16.09.2014 stellt den
Planbereich angrenzend zur Leipziger StraBBe als gemischte Bauflache sowie im
rickwartigen Bereich als Wohnbauflache dar. Dieser wird im Zuge der
Bebauungsplananderung angepasst, so dass sich die gemischte Bauflache
ausschlieBlich auf die vordere Reihe der geschlossenen Blockrandbebauung zur



Bebauungsplan Nr. 194 der Stadt Fulda ,In den Zeppelingérten®

Leipziger StraBe bezieht. Die rlickwartigen Flachen der Blockrandbebauung zur
Leipziger StraBe werden als Wohnbauflachen umgewidmet. Der gesamte
Blockinnenbereich sowie die Gbrige Blockrandbebauung ist somit als
Wohnbauflache gewidmet. Der Flachennutzungsplan wird gema § 13a Abs. 2
Punkt 2 im Wege der Berichtigung angepasst.

Der Landschaftsplan trifft keine Empfehlungen flir den engeren Planbereich.
Jedoch sind flir die angrenzende Leipziger StraBe BegriinungsmaBnahmen durch
StraBenbdaume und Fassadenbegrinung vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes iberlagert in Teilen den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 20 ,Leipziger
StraBe"™ von 19.02.1971. Der bestehende Bebauungsplan weist zur Leipziger
StraBe ein Mischgebiet sowie im rickwartigen Bereich ein Allgemeines
Wohngebiet auf. Das festgesetzte MaB3 der baulichen Nutzung entlang der
Blockrandbebauung entspricht nicht dem tatsachlichen Bestand und wird im Zuge
der Bebauungsplananderung korrigiert.

Mit in Kraft treten des Bebauungsplanes Nr. 194 ,In den Zeppelingarten™ tritt der
sich Uberschneidende Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Leipziger Stral3e"
auBer Kraft.

3.2 Sonstige Satzungen

Stellplatzsatzung

Wegen der zentralen innerstadtischen Lage und der guten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
abweichend von dem in der Stellplatzsatzung der Stadt Fulda fir Wohngebaude
unter Punkt 1.1 bis 1.4 genannten Bedarf, die Anzahl der notwendigen Stellplatze
auf einen Stellplatz je Wohneinheit festgesetzt.

Dartber hinaus gelten die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Fulda in
ihrer jeweils gultigen Fassung.

Gestaltungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Gestaltungssatzung der Stadt
Fulda in ihrer jeweils glltigen Fassung, soweit der Bebauungsplan nichts Anderes
festsetzt.

3.3 Schutzausweisungen, Denkmalschutz
Im Plangebiet befinden sich zwei denkmalgeschitzte Gebaude an der Ecke

Leipziger StraBe/WorthstraBe. Die Gebaude der Leipziger Strae 52 und 54 sind
als Einzeldenkmal im Sinne des § 2 Abs. 1 HDSchG ausgewiesen.
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3.4 Verfahren

Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 194 ,In den
Zeppelingarten" im beschleunigten Verfahren gemai § 13a BauGB

Mit der BauGB-Novelle vom 01.01.2007 wurde als Kernstlick ein neues
~beschleunigtes Verfahren® zur Aufstellung und Anderung von Bebauungsplédnen
eingeflhrt. Als Voraussetzung flr die Planerstellung im beschleunigten Verfahren
muss es sich bei dem Vorhaben um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung"
gemaB § 13a BauGB handeln - dieser dient der Widernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung.
Des Weiteren muss die zulassige Grundflache, die zusatzlich zum Bestand von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, 20.000 m? unterschreiten.

Die Kriterien treffen auf den Bebauungsplanentwurf der Stadt Fulda Nr. 194 ,In
den Zeppelingarten™ zu, so dass das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13a BauGB durchgefiihrt werden soll.

3.5 Umweltvertraglichkeit
Umweltbelange

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB als Vorhaben der Innenentwicklung. Bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung gelten Eingriffe in den Naturhaushalt gemaB3 § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor dem Verfahren erfolgt oder zulassig. Somit ist die Planung von der
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG
ausgenommen.

KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich. Ebenfalls unterliegt das
Vorhaben keiner Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB. Aus Grinden der Umweltvorsorge wird an dieser Stelle dennoch
eine Uberschlagige Einschatzung potenzieller Folgewirkungen flr den
Naturhaushalt vorgenommen.

Belange des Artenschutzes

Unabhangig von der Tatsache, dass bei Bebauungsplanen im vereinfachten
Verfahren keine Umweltprifung erforderlich ist, sind dennoch die Belange des
Artenschutzes zu Uberprifen und im Verfahren zu berilcksichtigen. Diese werden
im Umweltsteckbrief abgehandelt.
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4. Stadtebau und Baurecht
4.1 Heutige Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich primar um eine klassische
Blockrandbebauung entlang der HaupteinfallsstraBe Leipziger StraBe. Die
Blockrandbebauung besitzt zur ZeppelinstraBe keinen klassischen Abschluss und
endet mit vereinzelten Baukérpern. Weitere vereinzelte Baukdrper befinden sich
rackwartig im Blockinnenbereich.

Der Innenbereich der Blockrandbebauung wurde zur damaligen Zeit als
Gartnereigeldande genutzt. Seit geraumer Zeit stand die Gartnerei leer und
verfiel, weshalb Anfang des Jahres eine Abbruchgenehmigung erteilt worden ist.
Durch den Abbruch der Gartnerei inkl. der jeweiligen Nebenanlagen, ergibt sich
ein neues ungenutztes Potential im Innern der Blockrandbebauung.

Fur den Planbereich besteht auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 20 ,Leipziger StraBe"™ von 19.02.1971 Baurecht. Fur den nérdlichen Teil
angrenzend zur Leipziger StraBe ermdglicht das bestehende Bauplanungsrecht
ein Mischgebiet mit zwingend viergeschossiger, geschlossener Bauweise sowie
einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,0. Als Abstufung zur Leipziger StraBe ist
im rickwartigen Bereich ebenfalls ein Mischgebiet mit einer viergeschossiger
aber offenen Bauweise festgesetzt. Das MaB3 der baulichen Nutzung bleibt mit
einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,0 gleich. Die Blockrandbebauung entlang
der SebastianstraBe sowie WorthstraBe ist als Allgemeines Wohngebiet mit
zwingend dreigeschossiger sowie geschlossener Bauweise und einer GRZ von 0,3
sowie einer GFZ von 0,9 festgesetzt. Das bestehende Bauplanungsrecht
ermdglicht im Blockinnenbereich ein Allgemeines Wohngebiet mit
zweigeschossiger offener Bauweise sowie einer GRZ von 0,3 sowie einer GFZ von
0,6. Die festgesetzte Bauweise und Geschossigkeit korrespondieren nicht mit den
festgesetzten NutzungsmaBen von GRZ und GFZ, so dass die Bestandsgebdude
der Blockrandbebauung die festgesetzten NutzungsmaBe grdBtenteils
Uberschreiten und somit keinen Spielraum mehr flr die angestrebte
Nachverdichtung im Blockinnenbereich lassen.

4.2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 194 ,In den Zeppelingarten®" sollen
die Festsetzungen des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 20 ,Leipziger
StraBe", welche nicht dem tatsachlichen Bestand entsprechen, korrigiert werden.
Hierbei handelt es sich um das MaB der baulichen Nutzung. Weiterhin soll die
planungsrechtliche Voraussetzung zur Nachverdichtung des Blockinnenbereiches
gemal den angefligten Abbildungen in Form von Wohnbebauung geschaffen
werden. Die Gebadude erhalten eine maximal viergeschossige Bauweise mit
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Flachdach. Weiterhin kénnen als Erholungsort fiir den Blockinnenbereich
nunmehr grinordnerische Festsetzungen getroffen werden.

D 4 . M i3
R : Warthstage

52

Zeppelinsrale

oV

Leipziger Strale

Abb. 2: Lageplan des Entwurfs zur Nachverdichtung im Blockinnenbereich

Bei der Nachverdichtung des Blockinnenbereichs handelt es sich um eine
verzahnte viergeschossige Zeilenbebauung, welche sich bedingt durch die
vorhandene Topografie leicht abstuft. Im AuBenbereich schlieBen siidwestlich
einzelne Gartenbereiche an. Die Zeilenbebauung wird durch zwei dreigeschossige
Torhauser flankiert. Eine Durchwegung des Quartiers ist ausschlieBlich fuBlaufig
maoglich. Der ruhende Verkehr ist hauptsachlich in einer Quartierstiefgarage
untergebracht, welche durch die vorhandene StichstraBe von der SebastianstraBe
erschlossen wird. Hieran mindet ein Privater FuBweg an, welcher eine
Durchquerung bis zur WérthstraBe ermdglicht. Der Private FuBweg ist flr die
Offentlichkeit zugénglich.

Die gesamte Bebauung im Blockinnenbereich erhalt eine qualitative sowie
wertbestandige Klinkerfassade. Diese Materialitat wird entlang der
Tiefgaragenzufahrt fortgefiihrt und verleiht dem Vorhaben einen einheitlichen
Gesamtauftritt.
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Die AuBenanlagen des Blockinnenbereiches werden durch neu anzupflanzende
Baume gegliedert und insgesamt aufgewertet. Diese MaBnahme dient zusatzlich
als Kompensation des hohen Versiegelungsgrades entlang der
Blockrandbebauung. Die groBzugigen Freiflachen im Blockinnenbereich werden
durch zusatzliche Baumpflanzungen neu gegliedert und erhalten dadurch private
sowie gemeinschaftliche Freiflachen im Blockinnenbereich. Die Baumpflanzungen
werden Uber Eintragung in den Bebauungsplan als anzupflanzende Baume
festgesetzt, um die Qualitat auch nachhaltig sichern zu kénnen.

Abb. 3: Modell zur geplanten Nachverdichtung im Blockinnenbereich

5. ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes findet tGber die innerértliche
HauptverkehrsstraBe Leipziger StraBe, Uber die WérthstraBe sowie die
Sebastianstral3e statt. Die ErschlieBung des Innenbereichs der
Blockrandbebauung erfolgt tUber eine StichstraBe von der SebastianstraBe.
Daruber hinaus ist eine fuBlaufige ErschlieBung auch Uber die WorthstraBe
vorhanden.
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An der HauptverkehrsstraBe Leipziger StraBe sind Radverkehrsanlagen
vorhanden. Die OPNV-Anbindung erfolgt iber die Haltestelle ,WérthstraBe", die
von der Linie 6 ,Fulda - Niesig Am Gerlos", ,Fulda - Bronnzell Fasaneriestra3e®,
»,Fulda - Bernhards Ortsmitte™, von der Linie 16 ,Fulda - Lehnerz EinsteinstraBBe",
~Fulda ZOB" sowie von den Sammeltaxen AST AT 9 ,Fulda Stadtschloss" und
»~Fulda - Lehnerz Steinauer StraBe" bedient werden. Damit ergibt sich eine gute
direkte Fahrtmdglichkeit und eine ca. 5-mindtige Anbindung an den ZOB sowie
die zentrale Umsteigehaltestelle am Stadtschloss innerhalb von ca. 10 Minuten.

6. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die vorhandene Infrastruktur der Versorgungsnetze
angeschlossen. Sofern sich technische Anpassungen der Anschliisse oder der
Infrastruktur als notwendig erweisen, werden diese im Zuge der kiinftigen
Baugenehmigungsverfahren bzw. im stadtebaulichen Vertrag abgestimmt und
umgesetzt.

Im Bereich der geplanten Blockinnenbebauung ist der Bau von zusatzlichem
Speichervolumen zur gedrosselten Ableitung des Oberflachenwassers notwendig.
Die Regenwasserspeicherung bzw. das gedrosselte Ableiten des
Oberflachenwassers kann durch einen Stauraumkanal in der geplanten Zufahrt
zwischen der Tiefgarage und der SebastianstraBe, Gber begriinte Dachflachen
oder in Form von Mulden im Bereich der Grinzige geschaffen werden.

7. Vorbelastung durch Altlasten und Kampfmittel

Im Altlasteninformationssystem Hessen (ALTIS) sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes folgende Altstandorte erfasst:

ALTIS-Nr. Branchenbezeichnung Lagebezeichnung
631.009.013-001.095 Malerhandwerk SebastianstraBe 1la
631.009.013-001.096 Maschinenbau SebastianstraBe 11
In Bearbeitung Ehem. Gartnerei ZeppelinstraBe 3

Da eine umwelttechnische Bewertung tUber Auswirkungen der ehemaligen
Nutzungen bisher nicht erfolgt ist, sind entsprechende Beurteilungen bei
bodeneingreifenden MaBnahmen im Rahmen der Neubaubebauung der
bezeichneten Grundstiicke durchzufthren.

Die Grundsticke liegen im Bombenabwurfgebiet des Zweiten Weltkriegs. Vor
bodeneingreifenden MaBnahmen ist daher eine Kampfmittelerkundung
erforderlich. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits
bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern
durchgefiihrt wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind keine
KampfmittelrdummaBnahmen notwendig. In den Bebauungsplan wird der
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Hinweis aufgenommen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem
Bombenabwurfgebiet liegt.

8. Inhalte des Bebauungsplanes

8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Mischgebiete

Die vorhandene Blockrandbebauung zur Leipziger StraBe ist weiterhin mit seiner
abschirmenden Wirkung als Mischgebiet festgesetzt. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Flr die Mischgebiete sind die gemaB §§ 6 Abs. 2 Nr. 6 und Nr. 7 BauNVO
allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Mit
dem Ausschluss soll erreicht werden, dass sich keine flachenintensiven
Nutzungen mit hohen Verkehrsintensitat in diesem Bereich ansiedeln. Ebenso
sind die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein sowie gemaB3 § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten und Sexshops sowie
Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution unzulassig, da sie zu
Konflikten mit der im Gebiet vorhandenen Wohnnutzung flihren.

GemaB Bebauungsplan Nr. 20 ,Leipziger StraBe" ist fir das Mischgebiet eine
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Die seinerzeit festgesetzte GRZ entspricht
nicht dem tatsachlichen Bestand und wird durch die Bebauungsplananderung
angepasst.

Im Zuge der Novellierung der Baunutzungsverordnung durch das
Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021 wurden die Obergrenzen gemafi

§ 17 BauNVO neu gefasst. GemaB Novellierung handelt es sich nun um
Orientierungswerte. Nach § 17 BauNVO ist die GRZ fur Mischgebiete mit 0,6
angegeben. Eine GRZ von 0,6 wird entlang der Leipziger StraB3e teilweise
eingehalten. Flr die Eckgrundstlicke ist klinftig eine GRZ von 0,8 festgesetzt,
was dem tatsachlichen Bestand mit seinen geringen GrundstlcksgréBen
entspricht. Bei Eckgrundstiicken liegt eine gréBere Ausnutzung der
Grundstucksflachen vor, da diese jeweils von zwei StraBen gleichzeitig angedient
werden und somit bei geschlossener Bauweise eine héhere Dichte aufweisen.

11
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Allgemeine Wohngebiete

Die Blockrandbebauung entlang der SebastianstraBe und WérthstraBe sowie der
gesamte Blockinnenbereich werden im Bebauungsplan als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

Fur die allgemeinen Wohngebiete sind die gemaB §§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Mit dem Ausschluss soll erreicht werden, dass sich keine
flachenintensiven Nutzungen mit hoher Verkehrsintensitat in diesem Bereich
ansiedeln.

GemalB des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 20 ,Leipziger StraBe"™ wird
zwischen der Blockrandbebauung und dem Blockinnenbereich differenziert. Fir
die Blockrandbebauung entlang der WérthstraBe und SebastianstraBe ist ein
allgemeines Wohngebiet mit zwingend dreigeschossiger Bauweise sowie einer
GRZ von 0,3 festgesetzt. Flr den Blockinnenbereich ein allgemeines Wohngebiet
mit zweigeschossiger Bauweise und einer GRZ von 0,3. Die damals festgesetzte
GRZ entspricht nicht dem tatsachlichen Bestand und wird im Zuge der
Bebauungsplananderung korrigiert.

Blockrandbebauung

Der Orientierungswert der GRZ liegt bei allgemeinen Wohngebieten gemaB3 § 17
BauNVO bei 0,4. Diesem Orientierungswert wird entlang der Blockrandbebauung
zur WorthstraBe entsprochen. Das Verhaltnis Gebdaude und Grundstlcksflache ist
ausgewogen, so dass mit der festgesetzten GRZ von 0,4 rickwartig zum
Innenbereich eine angemessene Freiraumqualitat entsteht.

Entlang der SebastianstraBBe weist der Bestand nahezu ausschlieBlich geringe
Grundstuckstiefen auf. Diese besitzen oftmals durch die niedrigen
GrundstlicksgréoBen von ca. 100 bis 120 m? eine deutlich hohere Ausnutzung. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Leipziger Stra3e™ entsprechen
hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung nicht dem tatsachlichen Bestand.
Der Bebauungsplan Nr. 194 ,In den Zeppelingarten®™ setzt kiinftig entlang der

SebastianstraBe eine GRZ von 0,6 fest, was der durchschnittlichen Ausnutzung
des tatsachlichen Bestandes entspricht.

Blockinnenbereich

Der Orientierungswert gemaB § 17 BauNVO ist fir allgemeine Wohngebiete mit
einer GRZ von 0,4 angegeben. Die NachverdichtungsmaBnahme im
Blockinnenbereich entspricht dem Orientierungswert mit einer GRZ von 0,4.

12
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Ermittlung der Grundflachenzahl

Flir das gesamte Plangebiet gilt, dass begriinte, unterirdische Gebdudeteile mit
einer Wurzelraumdicke von mind. 40 cm bei der Ermittlung der GRZ 11
unbericksichtigt bleiben, um die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen zu beférdern.

Gebadudehohen und Vollgeschosse

In allen Baugebieten werden die Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und
HochstmaB sowie die zuldassigen Hohen baulicher Anlagen als maximale First-
und Attika- bzw. Brlstungshdhen 0. NN durch Einschrieb in den Bebauungsplan
festgesetzt.

Die geplante dichte Bebauung soll Uber detaillierte Aussagen zur
Hohenentwicklung und Staffelung der einzelnen Baukdrper mit dem umgebenden
Stadtraum verknupft werden und mit der vorhandenen Anschlussbebauung
korrelieren. Die maximale Gebdaudeh6he darf durch untergeordnete Bauteile flr
technisch zwingend notwendige Anlagen, die sich nicht in einem Technikraum
innerhalb des Gebdaudes unterbringen lassen - wie z.B. Schornsteine - auf
maximal 10 % der Dachflache um bis zu 1,80 m Uberschritten werden. Die
Aufbauten missen mindestens um ihre H6he von der aufsteigenden
Gebdaudekante zuricktreten. Die Dachaufsicht ist fur die umliegende
Wohnbebauung von groBer Bedeutung. Technische Aufbauten sollen daher im
Plangebiet auf das notwendige Minimum beschrankt bleiben und sind mit
geschlossenen Wandpaneelen oder Metalllamellen einzuhausen, soweit sie eine
Héhe von 1,00 m Uberschreiten.

8.2 Bauweise, Baulinie, Baugrenze

Die bestehende Blockrandbebauung wird weiterhin als geschlossene Bauweise
mit Satteldach festgesetzt. StraBenseitig wird eine Baulinie sowie rickwartig eine
Baugrenze festgesetzt. Die Nachverdichtung des Blockinnenbereichs wird im
Bereich der Torhauser als offene Bauweise und im Bereich der in sich verzahnten
Zeilenbebauung als geschlossene Bauweise festgesetzt, da diese die maximale
Gesamtlange von 50 m gemalB § 22 Abs. 2 BauNVO uberschreitet. Die Baufelder
erhalten eine Baugrenze.

Im Sinne einer innerstadtischen, verdichteten Bauweise dirfen die nach HBO
erforderlichen Abstandsflachen sich auf 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
innerhalb eines Grundstickes Uberlagern, wenn die festgesetzten Baufenster dies
zulassen und die brandschutzrechtlich erforderlichen Abstandsflachen
eingehalten werden.

Eine Uberlagerung von Abstandsflachen auf verschiedenen Grundstiicken ist von
dieser Regelung ausgenommen, um nachbarrechtliche Konflikte zu vermeiden.
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8.3 Nebenanlagen, Stellpldatze und Zufahrten

Im Plangebiet wird abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Fulda die
Anzahl der notwendigen Stellplatze fir Wohnungen auf einen Stellplatz je
Wohneinheit festgesetzt. Bei neu erstellter Wohnbebauung wird davon
ausgegangen, dass wegen der zentralen innerstadtischen Lage und der guten
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr der Ansatz von einem Stellplatz je
Wohneinheit dem Bedarf entspricht.

Die notwendigen Stellplatze der Nachverdichtung im Blockinnenbereich werden
zugunsten der Aufenthaltsqualitat des Blockinnenbereiches hauptsachlich in einer
gemeinsamen Tiefgarage untergebracht. Die Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage
wird Uber die StichstraBe der SebastianstraBBe festgesetzt.

8.4 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der ErschlieBung werden folgende Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauNVO festgesetzt: Die kinftige
Nachverdichtung des Blockinnenbereichs wird tber die Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung , Private Verkehrsflache mit 6ffentlichen
Durchwegungsrecht"™ an die WérthstraBe angebunden. Die verkehrliche
Anbindung des Quartiers erfolgt Uber die vorhandene StichstraBBe der
SebastianstraBBe bis zur Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage. Auf diese Weise bleibt
der Blockinnenbereich weitestgehend frei von Verkehr und bietet Raum fir
geschitzte Freiraumqualitaten.

8.5 Anpflanzung und Erhalt von Baumen

Zur Durchgrinung des Baugebietes und Schaffung der Freiraumqualitaten des
Innenbereichs werden im Bebauungsplan anzupflanzende Baume festgesetzt.
Hierbei handelt es sich um 10 mittelkronige Baume sowie 22 kleinkronige Baume
bzw. GroBstraucher. Diese kdnnen gemaB der Festsetzung in einem Radius von
10 m verschoben werden. Die im Plan gekennzeichneten, anzupflanzenden
Baume sind zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dacher

Die Dachaufsicht ist fur die umliegende Wohnbebauung von groBer Bedeutung.
Um das Lokalklima zu verbessern und den Wasserhaushalt zu entlasten, sind
Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einem Dachneigungswinkel bis zu 5
Grad und ab einer MindestgroBe von 20,00 m? extensiv zu begrinen. Die
Vegetationsschicht muss eine Machtigkeit von mindestens 12 cm aufweisen.
Fenster, Be- und Entliftungséffnungen, Dachterrassen und technische Aufbauten
sind ausgenommen. Flachige Ausfalle der Vegetation ab 5 m2 sind zu ersetzen.
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Im Sinne eines stimmigen, geschlossenen StraBenbildes sind in geschlossener
Bauweise entlang der Blockrandbebauung die Dacher einheitlich zu gestalten.

10. Stadtebaulicher Vertag

Flr die Umsetzung der Planung sind bodenordnerische MaBnahmen im Bereich
des Blockinnenbereichs sinnvoll, die im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
zwischen dem Eigentimer der Flachen im Blockinnenbereich, dem Fuldaer Spar-
und Bauverein eG, und der Stadt Fulda geregelt werden soll.

Weitere Inhalte des stadtebaulichen Vertrages sind Regelungen und
Vereinbarungen zum Bauablauf, Bauzeiten, Ver- und Entsorgung, Architektur
bzw. Fassadengestaltung, StraBenbau, Nutzung, Freiflachen und
Anschlussflachen an den 6ffentlichen StraBenraum. Der stadtebauliche Vertrag
soll vor in Kraft treten des Bebauungsplans abgeschlossen werden.

11. Stddtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungsbereiches 10.716 m?
davon:

Mischgebiet 1.974 m?
Allgemeines Wohngebiet 8.306 m?
Verkehrsflachen 436 m?
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Belange von Natur und Umwelt

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 194 ,In den Zeppelingarten™ und gleichzeitige
Anderung Nr. 2 des B-Plans Nr. 20 ,Leipziger StraBe" dient den Zielen der
Nachverdichtung im planungsrechtlichen Innenbereich. Sie weist eine
zusatzliche Grundflache unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m? aus und
ist somit von der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
ausgenommen. Ebenfalls unterliegt sie keiner Verpflichtung zur Durchflihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Aus Griinden der Umweltvorsorge
und um die Belange von Natur und Umwelt angemessen zu bertcksichtigen,
wird im Folgenden dennoch eine Abschatzung der Umweltfolgen vorgenommen.
Unabhangig von der planungsrechtlichen Situation sind im Zuge der
vorliegenden Umweltfolgenabschatzung auch artenschutzrechtliche Belange zu
betrachten und ggf. entsprechende Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
festzulegen.

Der Anderungsbereich liegt nahezu komplett im Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 20 ,Leipziger StraBe". Lediglich flr eine 243 m? groBe Teilflache im
Sludosten liegt kein Bebauungsplan vor. Dieser Flachenanteil ist dem
planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

Der B-Plan Nr. 20 setzt zwei- bis viergeschossige allgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete als geschlossene Blockrandbebauung sowie in offener Bauweise im
Blockinnenbereich fest. Als MaB der baulichen Nutzung ist eine
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Festsetzungen zum Erhalt oder zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9
Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB werden nicht getroffen. Geregelt sind lediglich die
maximalen Hoéhen von Heckenpflanzungen sowie die Unzuldssigkeit
sichtbehindernder Gehdlzpflanzungen in den Vorgarten an
StraBeneinmindungen. Fur Gehdlzbestande in Blockinnenbereich besteht
planungsrechtlich somit kein Schutzstatus.

Die nachfolgende Beschreibung der Bestandssituation bezieht sich auf den
Zeitraum vor der inzwischen erfolgten Baufeldfreimachung.
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Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen

Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden,
Wasser, Luft,

Klima,
Landschaft und
biologische
Vielfalt

(§ 1 (6) Nr. 7a
BauGB)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: Der Anderungsbereich umfasst eine weitgehend
geschlossene Blockrandbebauung sowie freistehende
Wohngebaude und die im Verfall befindlichen
Gewachshauser und Betriebsgebaude einer ehemaligen
Gartnerei. Zudem befinden sich im Blockinnenbereich
vollversiegelte oder mit Rasengittersteinen befestigte
Stellplatzflachen und sonstige ErschlieBungsflachen wie
Zufahrten und Wege.

Die begrinten Innenhofbereiche werden Uberwiegend von
haufig gemahten Rasenflachen mit einzelnen Badumen und
Strauchern eingenommen. Es sind sowohl Laub- als auch
Nadelgehdlze sowie freiwachsende und geschnittene Hecken
vorhanden. Innerhalb der Vegetationsflachen findet sich das
gesamte Spektrum von Jungaufwuchs durch
Naturverjlingung bis zu GroBbaumen. Auf den Flurstiicken
2/16 und 1.254/2 fallen aufgrund ihrer GréBe und
Einzelstellung zwei hochstémmige Laubbdume ins Auge.
Insgesamt Uberwiegt der Anteil der Ziergehdlze Gber dem
der heimischen Gehdlzarten.

Auf dem stillgelegten AuBengeldnde der Gartnerei hat sich
eine artenarme hochwilichsige Ruderalflur etabliert. Hier
finden sich u.a. die Kanadische Goldrute, Brennnesseln,
Disteln und der Gemeine Beifu3. So bilden sowohl die
Baukorper, als auch die Freiflachen der Gartnerei einen
ausgesprochen verwilderten Charakter mit Ruderalaufwuchs,
Schutt- und Abbruchmaterial und verfallenen Gebauden.

Es liegen keine Daten zu Tierarten im Plangebiet vor.
Allerdings ist davon auszugehen, dass die vorhandenen
Gehdlze und die verfallenen Gewachshauser von Végeln als
Nahrungs- und Bruthabitat genutzt werden. Auch das
Vorkommen von Zwergfledermausen ist wahrscheinlich -
diese kdnnen sowohl kleinere Hohlraume und Nischen in den
Gebauden besiedeln, als auch die Grinflachen als
Jagdgebiet aufsuchen.

Auswirkungen: Durch die geplante Neubebauung kommt es
zum Verlust vorhandener Gehdlzflachen und
Ruderalbesténde. Die betroffenen Gehdlze genieBen
aufgrund des bereits bestehenden Baurechts
planungsrechtlich keinen Schutz.
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Im Zuge der Freiflachengestaltung ist die Eingriinung der
neuen Baukoérper durch Baumpflanzungen vorgesehen.

Geologie und Boden

Bestand: Bodenkundliche Daten liegen flr den
Anderungsbereich nicht vor. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass es sich aufgrund der innerstadtischen
Lage um umgeschichtete und anthropogen veranderte
Bdden handelt. Es bestehen Vorbelastungen durch
Uberbauung und Versiegelung.

Das Gelande steigt Richtung Norden an und Uberwindet
hierbei einen Hohenunterschied von rund 7 m.

GemalB Kampfmittelbelastungskarte des
Regierungsprasidiums Darmstadt (1995) liegt der
Planbereich in einem Bombenabwurfgebiet. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln muss auf solchen Flachen
grundsatzlich ausgegangen werden.

Im Altlasteninformationssystem Hessen (ALTIS) sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwei Altstandorte
erfasst:

e SebastianstraBe 1a: Malerhandwerk

e SebastianstraBe 11: Maschinenbau

Auswirkungen: Durch Neubebauung und zusatzliche
Flachenversiegelung verlieren die bisher unversiegelten
Freiflachen ihre urspringlichen Bodenfunktionen. Es sind
jedoch keine natlrlich gewachsenen, sondern stark
Uberformte Bdden betroffen.

Flache

Bestand: Die qualitative Bedeutung einer Flache ergibt sich
schutzgutbezogen aus ihren Funktionen fur Arten und
Biotope, den Menschen, Boden, Wasserhaushalt,
klimatischen Ausgleich sowie das Landschaftsbild.

Flr die Schutzglter Arten und Biotope und den klimatischen
Ausgleich hat der betroffene Bereich inmitten der
verdichteten Innenstadt eine mittlere Bedeutung.
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Wasser

Bestand: Hinsichtlich der Grundwasserneubildung sind
aufgrund vorhandener Versiegelungen die
Ergiebigkeitsmengen erheblich reduziert.

Auswirkungen: Durch Uberbauung und Versiegelung werden
die Grundwasserneubildung weiter reduziert und der
Oberflachenabfluss sowie die Belastung der nachgeordneten
Vorfluter erhdht.

Luft, Klima

Bestand: Die Blockrandbebauung wirkt im Zusammenhang
mit der verdichteten baulichen Umgebung als ausgepragte
Warmeinsel mit eingeschrankten Austauschbedingungen. In
den Sommermonaten kénnen hohe Strahlungstemperaturen
auftreten und zu Hitzestress fihren. Zudem besteht
aufgrund von Hausbrand-Emissionen und umgebenden
StraBen, insbesondere der Leipziger StraBe, eine erhdhte
lufthygienische Belastung.

Der Gehoélzbewuchs im Innenhof mildert diese
Negativwirkungen durch Verdunstung, Beschattung und
Staubbindung.

Auswirkungen: Die geplante Bebauung verstarkt die
negativen lokalklimatischen Bedingungen. Negativ ist
insbesondere der Verlust von Gehdlz -und Grunstrukturen.

Ortsbild/Naherholung

Bestand: Der Planbereich bietet ein heterogenes Bild: Dies
betrifft einerseits den Gebaudebestand, der sich aus einer
geschlossenen Blockrandbebauung im Wechsel mit
Baukoérpern in Einzelstellung oder offener Bauweise
zusammensetzt. Sowohl die architektonischen
Ausgestaltungen der Baukoérper, als auch die
Geschossigkeiten zwischen ein bis vier Geschosshdhen
variieren.

Ahnlich verhalt es sich mit den Freiflichen im Innenhof: sie
bilden ein Mosaik unterschiedlich befestigter Stellplatz- und
ErschlieBungsflachen, gartnerisch gepflegter Grinflachen
sowie verwilderter Vegetationsbestande. Auffallig sind
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einzelne GroBbaume, sowohl Laubbdaume, als auch
Koniferen. Teilweise sind die Grundstlicke im
Blockinnenbereich durch Zaune voneinander abgegrenzt.
Aufgrund fehlender Nutzungsangebote und der geringen
gestalterischen Qualitat der Grinflachen bestehen kaum
Anreize, sich im Hofbereich langer aufzuhalten.

Eine gestalterische Besonderheit bildet eine ca. 60 Jahre alte
Allee aus Schwedischen Mehlbeeren in der Sebastianstrale
direkt angrenzend an den Anderungsbereich.

Auswirkungen: Mit der Neubebauung ergibt sich die Chance
einer qualitatsvollen stadtebaulichen Entwicklung sowohl im
Hinblick auf die geplanten Baukdrper, als auch bzgl. der
Freiflachen.

Natura 2000-
Gebiete,
sonstige

Schutzgebiete

und -objekte

(8§ 1 (6) Nr. 7b
BauGB)

Bestand und Auswirkungen: Es sind weder Naturdenkmale
noch gesetzlich geschutzte Biotope vorhanden.

Bevolkerung,
menschliche
Gesundheit und
intensive
Erholungs-
nutzung

(8§ 1 (6) Nr. 7c
BauGB)

Bestand: Der B-Plan-Anderungsbereich ist von
StraBenverkehrsflachen umgeben und dient Gberwiegend
der Wohnnutzung. Fur die Erholungsnutzung hat das Gebiet
keine Bedeutung.

Auswirkungen: Mit der Satzung wird der Neubau von bis zu
53 weiteren Wohneinheiten erméglicht.

Kultur- und
Sachgiiter

(8§ 1 (6) Nr. 7d
BauGB)

Bei den Wohngebauden in der Leipziger StraBe 52 und 54
handelt es sich um Kulturdenkmaler gemaB3 § 2 Abs. 1
HDSchG.

Emissionen,
Abfall und
Abwasser

(8§ 1(6) Nr.7e
BauGB)

Bestand: Nérdlich an den Anderungsbereich angrenzend
verlauft die Leipziger StraBe, eine stark befahrene
LandesstraBBe, von der Larm- und Schadstoffemissionen
ausgehen. Nach aktuellen Verkehrsdaten verkehren hier
werktags taglich rund 15.400 KFZ (davon 600 LKW). Eine
weitere Emissionsquelle ist die Bahnlinie, die in einem
Abstand von ca. 200 m nordwestlich verlauft.
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Auswirkungen: Mit der Nachverdichtung geht eine erhéhte
Emissionsbelastung durch Hausbrand einher. Hinzu kommen
zusatzliche Verkehrsstrome in einem bereits von hohen
Verkehrsbelastungen betroffenen Innenstadtbereich. Es ist
jedoch nicht davon auszugehen, dass es hinsichtlich der
Emissionsbelastung zu Grenzwertlberschreitungen kommt.

Das Plangebiet ist an das Abfall- und
Wertstofferfassungssystem der Stadt Fulda angeschlossen.

Regionalplan Nordhessen (2009): Darstellung als

Darstellungen
Vorranggebiet Siedlung (Bestand).

des
Landschaftsplan | Landschaftsplan, MaBnahmenplan (2004): Der

s und sonstiger | Landschaftsplan trifft keine Empfehlungen flr den engeren
Plane Planbereich. Jedoch sind fir die angrenzende Leipziger
(§ 1 (6) Nr. 7g E;gaszzeBnes;U:uun”ugnsm:frnzzr:ﬁenndurch StraBenbdume und
BauGB) 9 g vorg :

Gesamtbeurteilung des Umweltzustandes

Insbesondere aufgrund umfangreicher Bestands-Bebauung ist das Gebiet bzgl.
der Umweltmedien stark vorbelastet. Eine besondere Qualitat ergibt sich
allerdings durch den begrinten Innenhof, der wichtige Funktionen flr das
Lokalklima erfillt. Weitere Vorbelastungen resultieren u.a. aus
Flachenversiegelungen und der angrenzenden stark befahrenen Leipziger Stral3e
(Larm, Luftschadstoffe).

Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe,
die durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als bereits
erfolgt oder zulassig. Um das Bauvorhaben dennoch méglichst umweltschonend
zu realisieren, beinhaltet die Planung folgende MaBnahmen:

¢ Anpflanzung von Baumen,

e Teilweise Begrinung von Dachflachen,

¢ Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung,

e Wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Wegen und Zufahrten,

¢ Integration von Nisthéhlen und Fledermauskasten in die Gebaudefassaden,

e Tierfreundliche Gestaltung von Zaunen (Ermdglichen von
Wanderbewegungen).

Alternativenpriifung

Das Vorhaben dient der Nachverdichtung und ist einer Inanspruchnahme von
bisherigem Landschaftsraum vorzuziehen.

Voraussetzung fur eine Nachverdichtung ist die Verfugbarkeit einer geeigneten
Flache bzw. die Bereitschaft des Eigentimers zu deren baulicher Entwicklung.
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Dies ist bei dem betreffenden Areal der Fall. Auch der Umstand, dass auf der
betreffenden Flache die bisherige Nutzung als Gartnerei aufgegeben wurde und
somit neue Mdglichkeiten einer baulichen Verwertung bestehen, machen den
Anderungsbereich besonders geeignet fiir eine Neubebauung.

Artenschutzrechtliche Priifung, Umweltschaden (§§ 44, 19 BNatSchG)

Auch wenn das Bauvorhaben dem planungsrechtlichen Innenbereich
zuzuordnen ist, sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen, die aus
nationalen und europaischen Richtlinien und Gesetzen resultieren, im B-Plan-
Anderungsverfahren zu beriicksichtigen.

Es ist davon auszugehen, dass der Planbereich sowohl von Fledermausen, als
auch von Végeln als Lebensraum genutzt wird, so dass mit der baulichen
Entwicklung die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten
kdnnten. Um dies zu vermeiden wird im B-Plan die Schaffung von
Ersatzlebensraumen durch die Anbringung von Nist- und Fledermauskasten an
den Gebdudefassaden festgesetzt.

Gesamtbeurteilung des Vorhabens

Die gravierendsten Auswirkungen der Neubebauung bestehen in dem Verlust
eines groBzugigen, begriinten Blockinnenbereichs. Auch wenn dieser keine
besonderen gestalterischen Freiraumqualitaten aufweist, verfiigt er dennoch
Uber ein hohes Entwicklungspotenzial als Freizeit- und Erholungsflache fir die
Anwohner. Zudem erflillen die vorhandenen Gehdlze klimatische
Ausgleichsfunktionen und bieten der heimischen Tierwelt einen Lebensraum
inmitten der Stadt.

Allerdings besteht flur den Planbereich bereits Baurecht, so dass die geplante
Neubebauung bereits vor der nunmehr geplanten B-Plan-Anderung zuldssig
war. Zudem dient das Vorhaben der Nachverdichtung und ist der
Inanspruchnahme von unbebautem Landschaftsraum vorzuziehen.

Das Vorhaben ist daher aus Sicht der Umweltplanung als vertretbar
einzustufen.

Fulda, den 29.03.2022
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)

Oberblrgermeister
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