Planzeichenerklarung

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

Urbane Gebiete
(§ 6a BauNVvO)

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

Schema der Nutzungsschablone:
max. Anzahl der Vollgeschosse

Bauweise Dachform
Dachformen: FD Flachdach
WD Walmdach

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

Baugrenze

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

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - private Verkehrsflache

als 3 Stellplatze entlang der Grundstiicksgrenze Uber 15 m zulassig.

Verkehrsberuhigter Bereich abweichend von der HBO sind mehr
FuRgangerbereich

St Stellplatze
Privater Parkhof - abweichend von der HBO sind mehr als 3 Stellplatze entlang
der Grundstlicksgrenze Uber 15 m zul&ssig.

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fur die Erhaltung

von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

‘ anzupflanzende Badume

‘ zu erhaltende Baume

- zu erhaltende Gehélzgruppe
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6. Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
(§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen
D (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

I'li] Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
amwl (5§ 9Abs. 7 BauGB)

 —

E@ Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs angrenzender Bebauungspléne
—

:_____jl Umgrenzung von Flachen fur Unterbauung

L

Umgrenzung der Flachen flr Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen / Schallschutzwand im Sinne des Bundes -

Immissionsschutzgesetzes
(§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:
Schallschutzwand mit eingesteckter und bedruckter Glasscheibe zum Schutz gegen
Vogelschlag, h = 3,50 m U. Terrassenniveau, OK-Glasscheibe = 277,50 . NN

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

————  Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
T T 7 (§9Abs. 1Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Erklarung der Kartengrundlage am Beispiel

—JJ] vorh. Flurstiicksgrenze mit Flursticksnummer

— | vorh. Gebaude

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

1. Kartengrundlage
In der Kartengrundlage grau dargestellte Topographie ist nur Darstellung des
Bestandes und keine Festsetzung.

2. Kampfmittel
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem ehemaligen
Bombenabwurfgebiet. Eine systematische Uberprifung aller Flachen, auf denen
bodeneingreifende Malinahmen durchgefuhrt werden sollen, ist vor Beginn der
Bauarbeiten erforderlich. Die Allgemeinen Bestimmungen fur die Kampfmittelrdumung im
Land Hessen sind zu beachten.

1.

1.1

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Bodendenkmalschutz und Bodendenkmalpflege
Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und andere Funde) entdeckt, sind diese nach § 21 Denkmalschutzgesetz (HDSchG)

unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Archaologie und Paldontologie und

der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schiutzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

1. Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist,
muss eine vom Verursacher beauftrage Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung bei
Bodeneingriffen sowie beim Ruckbau von Bauresten die MalRnahme begleiten.

2. Sollten bedeutende Reste besagter Kulturdenkmaler auftreten, gilt, dass durch die
weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler)
zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine archéologische
Untersuchung vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern
(§ 18 Abs. 5 HDSchG). Die Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Altlasten, Bodenschutz
Ergeben sich im Zuge von Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoffbedinge schadliche
Bodenveranderungen, ist im Sinne der Mitwirkungspflichten nach § 4 (2) HAItBodSchG

die zustandige Bodenschutzbehérde zur Abstimmung des weiteren Vorgehens hinzuzuzieh

Telekom
In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer

Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslir
der Telekom vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gk

Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Barrierefreiheit

Bauliche Anlagen und Einrichtungen sowie entsprechende Zuwege mussen fur
Behinderte, alte Menschen und Kinder zweckentsprechend genutzt und barrierefrei
erreicht werden kénnen.

Dachflachenwassernutzung

Bei der Nutzung von Dachflachenwasser als Brauchwasser bzw. bei der Anlage der
hierfar notwendigen Installation ist die Trinkwasserverordnung sowie die DIN 1946 und
DIN 1988-100:2011-08, DIN EN 1717:2001-05, DIN EN 1717:2011-08 zu beachten.

Drainagen

Drainagen durfen Uber die Grundsticksentwasserung nicht an die éffentlichen Schmutz-
oder Mischwasserkanale angeschlossen werden. Wenn keine direkte Ableitung des
Drainagewassers in den Vorfluter mdglich ist, mussen zur Sicherung der Gebaude gegen
drickendes Wasser entsprechende bauliche Vorkehrungen getroffen werden.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten die Regelungen
der Stellplatzsatzung der Stadt Fulda in ihrer jeweils gultigen Fassung, soweit der
Bebauungsplan nichts Anderes festsetzt.

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 11 BauNVO

Im Urbanen Gebiet MU sind die gemaf § 6a (3) aufgeflihrten Nutzungen nicht zulas-
sig.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVO

Im Geltungsbereich werden die maximal zulassigen Gebaudehdéhen / Attikahdhen
durch Eintragungen in den Plan als NN Hoéhen festgesetzt. Technikaufbauten sind
auf max. 30 % der Dachflache bis zu einer max. Héhe von 3,00 m Uber Attika zulas-
sig. Sie sind um mind. 1,50 m von der Dachkante zurlickzuversetzen und mit ge-
schlossenen Wandpaneelen oder Metalllamellen einzuhausen, wenn sie eine Hohe
von 1,50 m Uberschreiten.

Stellplatze, Lager- und Abstellplatze, Gehwege, Garagen- und sonstige Zufahrten
sowie Terrassen und Hofflachen auf den Baugrundstiicken sind - soweit nicht andere
Vorschriften entgegenstehen —ausschlielich mit wasserdurchlassigen Belagen aus-
zufihren (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) — z. B. als weitfugige Pflasterungen, Rasengit-
tersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, Schotterflache oder Porenpflaster.

Der Anteil befestigter Flachen ist auf das unbedingte Mindestmal} zu beschranken.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Anpflanzungen

§ 9 (1) Nr. 25a und b und (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (1) Nr. 5 HBO BauGB

Schutz und Erhalt von Einzelbaumen

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten, sach- und fachgerecht zu
pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Wahrend der Bauarbeiten sind
geeignete Schutzmafinahmen gemal DIN 18920 zu ergreifen. Soweit bei den Bau-
mafinahmen Trauf- und Wurzelbereiche betroffen sind, ist eine qualifizierte, dendro-
logische Baubegleitung erforderlich.

Erhalt der Baumgruppe

Die flachig festgesetzte zu erhaltende Baumgruppe ist vor und wahrend der Bau-
malinahme durch geeignete Schutzmalinahmen gemaf DIN 18920 zu sichern. Er-
schlielungswege sind aulerhalb von Trauf- und Wurzelbereichen anzulegen.

Anzupflanzende Baume

Die neu anzupflanzenden Baume sind in einem angemessenen Standraum von

10 m?, bei einer Mindestbeetbreite von 2,50 m zu pflanzen, langfristig zu sichern und
dauerhaft zu erhalten. Sofern kein Pflanzbeet von 10 m? je Baum zur Verfligung steht
ist ein Wurzelkammersystem einzubringen. Die Standorte durfen im erforderlichen
Mal} verschoben werden.

Befestigte Grundstiicksflache
Die befestigte Grundstlicksflache beschrankt sich auf die im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Anlage 1 Freiflachenplan / Schnitt C-C dargestellten Flachen.

Sonstige Griinflachen

Die sonstigen Grundstucksfreiflachen sind griinordnerisch anzulegen und zu unter-
halten.

Steingarten, Flachen mit Steinen, Kies, Schotter oder dhnlichen Baustoffen sowie
flachig verlegte Folien, die eine Durchwurzelung nicht zulassen, sind nicht zulassig.
Weiterhin ist bei der Gestaltung der Freiflachen auf insektenfreundliche Anpflanzun-
gen abzuzielen, um einer starken Verringerung des Nahrungsangebots fur Fleder-
mause entgegenzuwirken. Ansaaten von arten- und blitenreichen, autochthonen
Saatgutmischungen oder einheimische Wildstauden sind hierfir geeignet und zu
verwenden.

Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen

Die im qualifizierten Freiflachenplan festgelegten grinordnerischen Ma3nahmen sind
spatestens in der Pflanzperiode (Oktober — Februar) 2 Jahre nach Beginn der Bauar-
beiten herzustellen.

4.1

4.2

4.3

44

4.5

MaBnahmen zum Artenschutz
(§ 9 Abs. 1a und Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG

Lichtimmissionen

Die Umsetzung eines insektenfreundlichen und nachhaltigen Lichtmanagements (in
Hinblick auf § 41 a BNatSchG) erfolgt durch ausschlielilich voll-abgeschirmte Leuch-
ten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Up-
ward Light Ratio) und mit Leuchtmitteln mit fir die meisten Arten wirkungsarmen
Spektrum wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht mit Farbtemperaturen von 2200
bis 2700 Kelvin. Die Beleuchtung ist auf das notwendige Mal} zu reduzieren und auf
die Nutzungszeit zu begrenzen. Freistrahlende Rdhren, flachige Fassadenanstrah-
lungen sind unzulassig.

VermeidungsmaBnahme zum Schutz der Vogel und Fledermause

Um die Ausldsung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG , To-
tungsverbot“ und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Schutz der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten” fur die nach BNatSchG geschiitzten Arten zu vermeiden, wird grund-
satzlich empfohlen, Umbau-, Sanierungs- und Abrissarbeiten am oberirdischen Ge-
baudebestand maoglichst in der Zeit aullerhalb der Hauptbrutphase sowie der Aktivi-
tatsphase von Fledermausen vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren.

Bei Beginn der Sanierungs- und Umbauarbeiten zwischen dem 1. Marz und dem 30.
September ist zur Vermeidung der Auslésung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG , Tétungsverbot® und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Schutz
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten® eine 6kologische Baubegleitung erforderlich.
Details sind im Umweltsteckbrief unter Ziffer 7 festgelegt.

Ausgleichs- bzw. CEF-MaRBnahmen zum Schutz der Végel und Fledermause
Fir die durch Gehoélzentnahmen sowie Sanierung, Umbau oder Abriss des Gebau-
debestandes wegfallenden potenziellen Nistplatz- und auch Quartierméglichkeiten fir
spaltenbewohnende Fledermausarten ist Ersatz zu schaffen. Die Ersatzmoglichkei-
ten sollten zeitnah und spatestens in der kommenden Brutsaison nach dem Umbau —
ab 1. Marz — wieder zur Verfiigung stehen. Ist die Sanierung bis dahin noch nicht
abgeschlossen, sind die Nist- und Quartiermoglichkeiten bis dahin an einem vom
Umbau nicht betroffenen Gebaudeteil im Rahmen einer zeitlich vorgezogenen Aus-
gleichsmalinahme (CEF-MalRnahme) dauerhaft anzubringen, um in der Sanierungs-
zeit Brutplatz- und Quartiermdéglichkeiten als Ersatz vorzuhalten.

Es sind 4 Nistkasten fur Meisen und Sperlinge (z.B. Nistkasten ,Alicante“ der Firma
Vivara oder Art.-Nr. M2-27 der Firma Hasselfeldt) sowie 13 Ersatzkasten flr Fleder-
mause (z.B. Fledermauskasten ,Beaumaris“ Midi der Firma Vivara, Fledermaus-
Winterschlafstein oder der Fassadenflachkasten der Firma Strobel) vorzusehen. Er-
satzquartiere, die im Zuge von Geholzentnahmen bereits aufgehangt wurden, sind
anzurechnen.

Die Standortwahl und Montage samtlicher Ersatzquartiere ist durch eine fachkundige
Person zu begleiten und zu dokumentieren. Eine regelmafliige Reinigung der Kasten
ist Uber einen Zeitraum von mindestens 15 Jahren sicherzustellen. Gleiches gilt fir
die Wartung der Kasten und die Erfolgskontrolle der Malknahmen durch ein zweijah-
riges Monitoring.

Details sind im Umweltsteckbrief unter Ziffer 7 festgelegt.

VermeidungsmaRnahme zum Schutz der Fledermause bei Umbau des unter-
irdischen Gebaudebestande

Um die Auslosung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG , T6-
tungsverbot® und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Schutz der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten® fur die nach BNatSchG geschutzten Arten zu vermeiden, wird aus-
dricklich empfohlen, Umbau- und Sanierungsarbeiten am unterirdischen Gebaude-
bestand (Tiefkeller des Waldschlésschens) in der Zeit aul3erhalb der Schwarm- und
Winterschlafphase von Fledermausen vom 1. Mai bis 31. August durchzufiihren.
Bei einem nicht empfohlenen Beginn der Sanierungs- und Umbauarbeiten zwischen
dem 1. September und dem 30. April ist zur Vermeidung der Auslésung der Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ,Tétungsverbot® und nach § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten® eine 6kologi-
sche Baubegleitung erforderlich.

Details sind im Umweltsteckbrief unter Ziffer 7 festgelegt.

VermeidungsmaRBnahme zum Schutz vor Vogelschlag
Zur Vermeidung von Vogelschlag werden SchutzmalRnahmen (Punktraster, Streifen
usw.) fur Glasflachen > 20 m? festgesetzt.

Die Schallschutz-Glaswand ist so zu gestalten, dass ein erhdhtes Totungsrisiko von
Vdgeln durch Kollision vermieden wird. Es ist eine

e mattierte Glasscheibe oder

e eine Scheibe mit mdglichst geringer AuRenreflexion zu wahlen. Zusatzlich
sind auf der Glaswand mit geringer AuRenreflexion dauerhafte Markierungen
anzubringen (z.B. durch Sandstrahlen, Aufdrucken). Die Markierungen sind
als Streifen— oder Punktmuster anzuordnen, die horizontal oder vertikal auf
die Scheibe aufgebracht werden. Vertikale Linien sollten mind. 5 mm breit
sein, bei einem Kantenabstand von 95 mm, sodass sich alle 10 cm eine Linie
befindet. Horizontale Linien sollten 3 mm breit sein, bei einem Kantenabstand
von 47 mm, sodass sich alle 5 cm eine Linie befindet.

Details sind im Umweltsteckbrief unter Ziffer 7 festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 1 Nr 4 i. V. mit § 91 HBO)

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung

Flachdacher sind zu begrinen. Flachige Ausfalle der Vegetation ab 5 m? sind zu er-
setzen.

Dachflachen, auf denen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie angeordnet
sind, sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren. Diese Kombination kann fla-
chenmafig Ubereinander (d.h. in Form einer extensiven Dachbegriinung, die durch-
laufend unter der jeweiligen Anlage zur Nutzung solarer Strahlungsenergie vorgese-
hen ist) oder flachenmaRig getrennt (d.h. in Form einer Anordnung der Anlage zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie neben der Dachbegriinung) erfolgen.

In letztgenanntem Fall ist jedoch auf mindestens 60 % der grundséatzlich zu begru-
nenden Dachflachen eine Dachbegrinung vorzusehen. Bei beiden Ausflihrungsvari-
anten (flachenmalig Gbereinander oder getrennt) ist eine durchwurzelbare Mindest-
gesamtschichtdicke von 0,10 m (einschlieBlich Dranschicht) vorzusehen.

Aufgestanderte Solaranlagen (Thermische Solarkollektoren sowie Photovoltaik-
module auf der Dachflache) sind nur bei begriinten Flachdachern bis zu einer Héhe
von 1,0 m, gemessen von der Oberkante Attika, zulassig.

Sie missen zu Aulienkante der Attika mindestens einem 1,0 m Abstand einhalten.

Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. mit § 12 BauNVO)

Im urbanen Gebiet wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze abweichend von dem
in der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung der Stadt Fulda in der Fassung vom 01.07.2018
unter 1.4 fur Wohngebaude mit mehr als 10 Wohneinheiten genannten Bedarf auf

1 Stellplatz je Wohneinheit festgesetzt.

Die Anzahl der Stellplatze wird abweichend von dem in der Anlage 1 zur
Stellplatzsatzung der Stadt Fulda in der Fassung vom 01.07.2018 unter 6.1 fir
Gaststatten, Schank- und Speisewirtschaften, Cafés und Bistros u.a. genannten
Bedarf auf 1 Stellplatz je 20 m? Gastraumflache festgesetzt.

Abweichend von Ziffer 6.3 fur Hotels wird ein 1 Stellplatz je 5 Zimmer festgesetzt.

7 Immissionsschutz

71 Biergarten und Auf3enterrassen sind nur als leise Biergartenbetriebe sowie als
Gastgarten zulassig. Musikdarbietungen, Feierlichkeiten und sonstige Veranstaltung
sind in der Nachtzeit ausgeschlossen.

Rechtsgrundlagen

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

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. Planzeichenverordnung (PlanzV)

. Hessische Bauordnung (HBO)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

O G A W N =

. Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

~J

. Hessisches StraBengesetz (HStrG)

in der zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung giiltigen Fassung

Verfahrensvermerke

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
durch die Stadtverordnetenversammlung am
21.10.2022

BEKANNTMACHUNG
des Aufstellungsbeschlusses am 15.11.2022
in der Fuldaer Zeitung

Fulda, den 23.05.2023 Fulda, den 23.05.2023

Der Magistrat der Stadt Fulda Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)
Oberbiirgermeister

gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)
Oberbiirgermeister

OFFENLEGUNG BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 15.11.2022 und
E-Mail Schreiben vom 21.11.2022 tiber die
Offenlegung unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Die Offenlegung des Entwurfes wurde am 15.11.2022
in der Fuldaer Zeitung bekannt gemacht.

Am 13.12.2022 wurde mit einer weiteren amtlichen
Bekanntmachung die Offenlegung bis zum 02.01.2023
verldngert. Der Entwurf lag in der Zeit vom 23.11.2022
bis 02.01.2023 zur Einsichtnahme aus.

Fulda, den 23.05.2023 Fulda, den 23.05.2023

Der Magistrat der Stadt Fulda Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)
Oberbiirgermeister

gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)
Oberbiirgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS RECHTSKRAFT

durch die Stadtverordnetenversammlung am 22.05.2023 Der Bebauungsplan wurde mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in der Fuldaer Zeitung am 06.06.2023
Fulda, den 23.05.2023 rechtskraftig.
Fulda, den 06.06.2023
Der Magistrat der Stadt Fulda
Der Magistrat der Stadt Fulda
gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)
Oberbiirgermeister gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)
Oberbiirgermeister
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Fulda
Nr. 197 "Waldschlésschen”

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauunsplanes Nr. 197 "Waldschlésschen' tritt der
sich Uberschneidende Teilbereich des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 32
"Am Waldschlésschen" aulRer Kraft.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 197 ,Waldschlésschen® Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 197
,Waldschlosschen*

Bearbeitung durch:
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 197 ,Waldschlésschen® Begrindung
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1. Vorbemerkungen / Planungsanlass

Der Standort ,Waldschlésschen® ist ein geschichtstrachtiger Ort, der vom Galgenhugel bis zur Bierfabrik
genutzt wurde. Hierzu gibt es historische Karten und Belege aus vergangener Zeit. Die Baugeschichte
beginnt mit dem Bau des Wohn-und Gasthauses durch den Oeconom Amand Ney 1844 mit der damali-
gen Adresse ,Hexenkuppel 1 %%, welche schon auf die Zeiten der Hexenverfolgung hindeutet.

Nach zahlreichen Eigentimerwechseln wurde der Besitz 1920 an Franz Béhning verauf3ert, der hier ein
Cafe und Restaurant, Gastwirtschaft mit Vereinszimmern und Kegelbahn fihrte. Das erfolgreiche Unter-
nehmen blieb fast 100 Jahre in Familienbesitz.

Die neuen Eigentliimer planen, an die urspriingliche Nutzung des Gebaudes als beliebte, traditionsreiche
gastronomische Einrichtung anzuknipfen und um ein kleines Boutique-Hotel zu erganzen. Im weiteren
Areal sind Wohnungen mit einem rund 20%igen Sozialwohnungsanteil geplant. Dabei basiert die Planung
auf einer sorgfaltigen Analyse der Geschichte.

So ist beabsichtigt, das Waldschlésschen selbst fir die Rezeption des kleinen Hotels und fir Serviceein-
richtungen zu nutzen und fir die Gastronomie dem Traditionsgebaude einen trapezférmigen Pavillon mit
Terrasse fur die AulRengastronomie vorzulagern, der an die UG-Ebene anschlie3t und in den Hang einge-
graben ist. Die Terrasse fur die AuRBengastronomie soll seitlich angelagert und auf verschiedenen Ebenen
organisiert werden, um die Eingriffe in den Hang zu minimieren. Auf3erdem kdnnte durch die seitliche
Anordnung es ermdglichen, von der Qualitat der Kastanie zu profitieren.

Die im weiteren Areal platzierte Wohnbebauung greift ebenfalls Achsen und Fluchten des Umfelds auf.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 197 ,Waldschldsschen® werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des Projektes geschaffen.

Ein entsprechender Antrag der Vorhabentragerin, UHK Immobilien Il GmbH + Co KG, auf Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt vor.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet Magdeburger Stral’e 41 grenzt nordwestlich unmittelbar an ein Wohngebiet, siid-
westlich an das Kirchgrundstlick St. Joseph und stidostlich an eine Tankstelle.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Im Nordwesten:von den Flurstlicken 9/4, 5/46;
Im Nordosten: von den Flurstiicken 5/51 und 2023/5 (tlw.), Flur 13, Gemarkung Fulda sowie
die Stral’e ,Am Waldschl6Rchen®;
Im Sltdosten:  von den Flursticken 7/3, 7/4 und die ,Magdeburger Straf3e®, Flurstiick 198/6 (tlw.);
Im Sudwesten: von der Amand-Ney-StraRe* Flurstliick 13/14 (tlw.) und die Flurstiicke 7/12, 7/13
und 8/10;
Mit Ausnahme der Strae ,Am WaldschléRchen®, die der Flur 12 zugeordnet ist, liegen alle anderen Flur-
stiicke in der Flur 13, Gemarkung Fulda.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 5.533 m2.

3. Planungsvorgaben

3.1 Rechtsverhaltnisse

Regionalplan Nordhessen

Der Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009 ist die derzeit glltige Planungsgrundlage fur dieses Vorhaben.

Dieser weist die Stadt Fulda im Rahmen der zentraldrtlichen Gliederung als Oberzentrum aus.
Er stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand dar. Ein wesentliches Ziel der Regionalpla-
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nung ist die Starkung der Innenentwicklung.

Die beabsichtigte Revitalisierung des Bereichs Waldschldsschen ist ein Vorhaben der Innenentwicklung
und starkt zugleich die innerstadtische Wohnfunktion und Bedeutung Fuldas als Oberzentrum, es ent-
spricht damit den Zielen der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan bereitet als vorbereitender Bauleitplan die Rechtssetzung zur zuklnftigen Art
der Bodennutzung fir das gesamte Stadtgebiet vor. Bebauungsplane sind gemafl Baugesetzbuch aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Fulda von 2014 stellt fir das Planungsgebiet und seine Umgebung
eine Wohnbauflache dar. Innerhalb des Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan ein urbanes Gebiet
gemal § 6 a Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest, da dieser Bereich im Umfeld stark belasteten Stra-
Ren und der Tankstelle liegt. Hier ist hinsichtlich der starkeren Durchmischung von Wohnen und Gewer-
bebetrieben und sozialen und kulturellen Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, eine
Anpassung der Baugebietskategorie sinnvoll.

GemalR § 13 a Abs. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweichen. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung anzu-
passen. Dies soll erfolgen, sobald der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 197 ,Waldschlésschen®
Rechtskraft erlangt.

eber

\ Park&Rideg\,

'.utzungsplan der Stadt Fulda, Stand 2014

=

usschnitt aus dem FI

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Fulda wurde im Jahr 2002 fertiggestellt und stellt den Zustand von Natur
und Landschaft dar. Seine Aussagen sind in der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen. In der
Teilkarte Geologie (Plan 1) wird das Plangebiet in die Geologische Formation ,Oberer Bundsandstein —
Sollingfolge unter R6t* eingeordnet, fiir diese Kategorie werden keine besonderen Aussagen getroffen.
Der Landschaftsplan kategorisiert das Plangebiet in der Teilkarte ,Bodenformengesellschaften” (Plan 2)
als ,Siedlungsbereich mit kiinstlich verandertem Gelande®, fiir diese Kategorie werden keine besonderen
Aussagen getroffen.
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Die Biotoptypenkarte (Plan 3) des Landschaftsplans stellt den Geltungsbereich als ,Gemischte Bauflache®
dar.

Die Teilkarte ,Wasser — Bestand/ Zustandsbewertung“ (Plan 4) nimmt fir das Plangebiet keine Bewertung
vor. Bei versiegelten Flachen im innerstadtischen Bereich sind die Ergiebigkeitsmengen um mindestens
60% reduziert. Eine Verschmutzungsempfindlichkeit ist je nach anstehendem Muttergestein vorhanden,
kann aber aufgrund der Versiegelung bzw. der Bodenverhaltnisse nicht genau ermittelt werden.

In der Karte ,Ortliches Klima“(Plan 5) ist der Planbereich den Stadtgebieten zugeordnet. Hier sind War-
meinseln groRer Ausdehnung (Kernstadt und angrenzende Ortsteile), Belastung durch Emissionen aus
Verkehr und Hausbrand verzeichnet.

In der Teilkarte ,Landschaftsbild“ (Plan 6) ist fir den Geltungsbereich die Stadtbildqualitat ,mittel* (Stufe I1)
festgelegt worden.

Zur ,Schutzgebietskonzeption® (Plan 7) trifft der Landschaftsplan keine Aussagen zum Plangebiet.

Die Teilkarte ,Landespflegerische Entwicklungskonzeption® (Plan 8) macht keine Aussagen zum Plange-
biet. Entlang der Amand-Ney-Stralle, die den Planbereich begrenzt, werden Begriinungsmaflnahmen im
Stralenraum vorgeschlagen.

Bebauungsplanung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 197 ,Waldschlésschen® wird ein Teilbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 32 ,Am Waldschlésschen® aus dem Jahr 1972 Uberplant. Dabei wird
die als private Parkplatzflache festgesetzte Flache sowie die Wohngebietsflache, auf der sich das Wald-
schlésschen befindet, als Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO festgesetzt. Ferner wird die im rechtsver-
bindlichen B-Plan mit 8 Geschossen festgesetzte Uberbauung den stadtebaulichen pragenden Umge-
bungsbauten mit 3 bis 4 geschossige Gebauden angepasst.

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 197 ,Waldschlésschen* tritt ein Teil des
Uberplanten Gebiets Bebauungsplans Nr. 32 ,Am Waldschldsschen® aulRer Kraft.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im Rahmen des ISEK wird der Bereich des Waldschlosschens als Quartiersmittelpunkt gesehen, so dass
die geplante gastronomische Nutzung die Ziele des ISEK unterstitzt.

Des Weiteren ist ein Ziel des ISEK die 6ffentlichen Griinrdume Am Galgengraben und Waidesgrund zu
vernetzen. In diesem Zusammenhang stellt das Waldschldsschen einen Knotenpunkt dar. Die Mdglichkeit
einer 6ffentlichen Durchwegung ware aus Sicht der Stadt wiinschenswert.

3.2 Sonstige Satzungen

Stellplatzsatzung

2018 ist die Fortschreibung der Stellplatzsatzung der Stadt Fulda in Kraft getreten.

Das Plangebiet liegt gemaf der Verkehrszonen-Einteilung der Stellplatzsatzung in der Verkehrszone lll.
Fur das Plangebiet gelten die Vorgaben der Stellplatzsatzung tGber die Herstellung, Ablésung und Gestal-
tung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fur Fahrrader.

Gestaltungsatzung

Die Stadt Fulda hat im Jahr 2006 eine Satzung Uber die Gestaltung von baulichen Anlagen und Werbean-
lagen fir weite Teile des Siedlungsgebiets erlassen. Die Gestaltungssatzung soll dem Erkennen, Bewah-
ren, Bewerten und Weiterentwickeln von stadtbildpragenden Elementen und Zusammenhangen dienlich
sein. Die Ausflihrungen zur grundsatzlichen Gestaltung des Stadtebaus, von Freirdumen und baulichen
Anlagen sowie im einzelnen AuRenwande/ Fassaden, Fenster/ Schaufenster, Dacher und den Vorschrif-
ten zu Werbeanlagen sind bei der Umsetzung von Bauvorhaben zu beachten.

Fur das Plangebiet gelten die Vorschriften der Gestaltungsatzung soweit der Bebauungsplan keine ab-
weichenden Festsetzungen trifft.

3.3 Schutzausweisungen/ Denkmalschutz

In der Denkmaltopografie der Stadt Fulda finden wird zu dem Kulturdenkmal ,Waldschlésschen®
und dem umliegenden Bereich folgendes ausgefiihrt:
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»,1844 von dem Gastwirt Amand Ney am noérdlichen Stadtrand, am sog. HexenkUlppel", erbautes
Gasthaus. Lang gestreckter, zweigeschossiger Putzbau mit Kriippelwalmdach und regelmafiger
Fassadengliederung durch sieben zu drei Achsen. Zentraler Eingang an der Breitseite, das Erd-
geschoss betont durch Quaderung der Kanten und hohe Fenster, die durch horizontale Sand-
steinverdachungen abgeschlossen werden. Horizontale Gliederung durch schmales Gurt- und
breiteres Sohlbankgesims zwischen Erd- und Obergeschoss. Im Obergeschoss ebenfalls ste-
hende Fenster mit einfachen Sandsteingewanden. Das hohe Kellergewdlbe mit Flachtonne wur-
de vermutlich fur Brauereizwecke genutzt. Vor dem Haus Freiflache mit altem Baumbestand.
Das stilistisch vom Klassizismus beeinflusste Gebaude ist beispielhaft flr die im 19. Jahrhundert
beliebten Ausflugslokale mit Biergarten am Rande der Stadte.”

3.4 Verfahren

3.4.1 Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 197 im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13 a BauGB

Mit der BauGB-Novelle vom 01.01.2007 wurde als Kernstlick ein neues ,beschleunigtes Verfahren® zur
Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen eingefihrt. Als Voraussetzung fir die Planerstellung im
beschleunigten Verfahren muss es sich bei dem Vorhaben um einen ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“ gemall § 13a BauGB handeln — dieser dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderer Mal3nahmen der Innenentwicklung. Des Weiteren muss die zulassige Grundflache,
die zusatzlich zum Bestand von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf, 20.000 m? unterschreiten.
Beide Kriterien treffen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 197 ,Waldschlésschen® zu, so
dass das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden soll.

3.4.2 Unterrichtung der Offentlichkeit und Behdrden und Trigerbeteiligung

Die Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgt im Rahmen der Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs ge-
maf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch. Die Beteiligung der Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange erfolgt
parallel zur Offenlegung gemaR § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch.

3.5 Umweltvertraglichkeit

3.5.1 Umweltbelange

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf § 12
BauGB wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Vorhaben der Innenentwicklung
aufgestellt. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe in den Naturhaushalt geman

§ 13a, Abs. 2 Nr. 4 als vor dem Verfahren erfolgt oder zulassig. Somit ist die Planung von der Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG ausgenommen.

Ebenfalls unterliegt das Vorhaben keiner Verpflichtung zur Durchflihrung einer Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB. Aus Griinden der Umweltvorsorge wird dennoch eine iberschlagige Einschatzung
potenzieller Folgewirkungen fiir den Naturhaushalt vorgenommen und in einem Umweltsteckbrief der
Begriindung angehangt (Belange von Natur und Umwelt).

3.5.2 Belange des Artenschutzes

Unabhangig von der Tatsache, dass bei B-Planen der Innenentwicklung keine Umweltpriifung erforderlich
ist, sind dennoch die Belange des Artenschutzes zu Uberprifen und im Verfahren zu beriicksichtigen. Die
Prifung des Artenschutzes erfolgte im Rahmen des Abrissantrages in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde.

4. Stadtebau und Architektur

Die Entwicklungsabsichten der Vorhabentragerin wurden dem Gestaltungsbeirat der Stadt Fulda vorge-
stellt. Der Gestaltungsbeirat empfiehlt deshalb, die genaue Positionierung und Dimensionierung der Hau-
ser in Abhangigkeit von der Grundrissgestaltung zu tberprifen mit dem Ziel, ob die Baume ggf. nicht doch
- teilweise - erhalten werden kdnnten. Andernfalls sollten den Grundstiicksnachbarn gro3formatige Baum-
pflanzungen auf seinem Grundstlick angeboten werden, um die Gesamtqualitat des Standorts zu sichern.
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Der Gestaltungsbeirat schlagt auch vor, die Flachdacher zu begriinen. Selbstredend missen alle Gebau-
de mit hoher Gestaltqualitat in Bezug auf Materialitat und Detailausbildung ausgefiihrt werden. Hier ver-
traut der Gestaltungsbeirat auf die Architekten, die ihre diesbeziglichen Fahigkeiten auch bei anderen
Projekten immer wieder unter Beweis gestellt haben. Die vom Gestaltungsbeirat formulierten Anforderun-
gen an den Entwurf der Architekten RWS werden in den Vorhaben- und ErschlielBungsplanen, die Grund-
lage des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind, weitgehend umgesetzt.

Stadtebauliches Konzept

Nordlich des Planungsgebiets entlang der Scharnhorst- und Sebastianstralle ist die Siedlungsbebauung
durch eine geschlossene Bebauung in ,Blockstruktur® gepragt. Das Plangebiet selbst ist durch eine aufge-
lockerte Bebauung gepragt, die im Kreuzungsbereich der Amand-Ney-Strafte und der Magdeburger Stra-
Re in grole Frei- und Grinflachen mindet.

BESTANDSANALYSE

1 Geschlossene Bebauung
"Blockstruktur" .
2 Frei- und Griinflichen im Kreuzungsbereich
Projektentwicklung Waldschlésschen Seite 27 von 82
REITH WEHNER STORCH ARCHITEKTEN 11.02.2021

Architektonisches Konzept

Durch die versetzt angeordneten Einzelgebaude entstehen auf dem Areal differenzierte AuRenbereiche.
Die neu geplante Wohnbebauung greift die Gebaudefluchten der vorhandenen Siedlungsbebauung auf
und fuhrt diese nach Suden fort. Die an das Waldschlésschen anschlieRenden Baukdrper sind Ergénzun-
gen des bestehenden Hauptgebdudes, greifen die historischen Beziige mit der ehemals vorgelagerten
Tanzdiele auf und entwickeln diese weiter. Nach Slden wird ein neuer trapezformiger Pavillon mit Terras-
se und Auflengastronomie vorgelagert, der an die Untergeschossebene anschlief3t.
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Materialitdt und Fassade

Wohnbebauung

Die im riickwartigen Bereich des Waldschlésschens winkelfdrmig angeordneten Wohngebaude orientieren
sich mit Terrassen und Balkonen zur neugestalteten Freianlage, die durch das historische Waldschldss-
chen und die Neubebauung gefasst und von einem bestehenden machtigen Ahorn gepragt wird.

Die baugleichen Wohngebaude werden durch zuriickliegende ausgeschnittene Gebaudeteile (Eingangs-
bereiche, Laubengange und Gebauderiickspriinge im 2. Obergeschoss) gegliedert. Der vorgesehene
helle Putz der Dammziegelkonstruktion und die Klinkerverkleidung in den Gebauderickspriingen differen-
zieren die Fassade wodurch der subtraktive Entwurfsansatz unterstutzt wird.

Bettenhaus

Das an das Waldschlésschen angegliederte Bettenhaus wird mit einer hochwertigen Fassade aus Beton-
fertigteilen oder Klinkern verkleidet, wodurch die skulpturale polygonale Form der Erweiterung hervorge-
hoben wird und in der staddtebaulich prdsenten Lage ein besonderer Akzent gesetzt wird.

Bestand und Erweiterung werden Uber einen Erschliefungsbau verbunden, der in Massivbauweise ge-
plant ist und damit das Waldschlésschen ,weitergebaut” wird. Gleichzeitig wird Uber einen prazise gesetz-
ten Einschnitt mit zurickgesetzter Eingangsverglasung auf die Eckquarderung des historischen Wald-
schlésschens Bezug genommen.

Gebaudetechnik

Die Beheizung der Wohnbebauung sowie die Beheizung, Kiihlung / Klimatisierung von Hotel und Gastro-
nomie erfolgt Uber Luft-Warmepumpen, die auf dem Dach des Wohngebdudes B aufgestellt werden. Um
die Gebaude gleichzeitig mit Warme- und Kalteenergie versorgen zu kdnnen, werden jeweils Heiz- und
Kaltepufferspeicher vorgesehen

Es sind jeweils Abluftanlagen fur die Wohngebaude und die Hotelzimmer sowie eine Luftungsanlage fir
die Bereiche: Gastraum, Frihstlicksraum und Rezeption mit Warmeriickgewinnung vorgesehen.

Die Dachflachen der Wohnbebauung und des Bettenhauses werden flaichenmaRig tbereinander oder
flachenmaRig getrennt mit PV Modulen belegt, die das nachhaltige Energiekonzept unterstiitzen. Die
Stellplatze der Tiefgarage werden fir E-mobilitat vorbereitet.

Barrierefreiheit

Hotel und Gastronomie

Die ErschlieBung des Hotels erfolgt Giber den Zwischenbau, der Uber eine vorgelagerte kurze Rampenan-
lage barrierefrei und rollstuhlgerecht ertlichtigt wird.

Die Zuwegung zum Hotel mit Bettenhaus erfolgt barrierefrei (iber die private Zufahrtsstrale von der Se-
bastianstral’e. Rollstuhlgerechte Stellplatze sind in der Nahe des historischen Eingangs des Waldschldss-
chens am Ende der Zufahrt angeordnet. Den Biergarten sowie den Zugang der im Hang gebauten Gast-
ronomie erreicht man barrierefrei Uber den neu geplanten FuBweg von der Magdeburger Stralle aus.

Die Geschossebenen von Waldschlésschen, Bettenhaus und Gastronomie werden Uber ein gemeinsames
Treppenhaus sowie einen Aufzug mit Durchladefunktion erschlossen. Somit kénnen mit Ausnahme des
Dachgeschosses des historischen Waldschlésschens alle Ebenen barrierefrei und rollstuhlgerecht er-
schlossen werden.
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Wohnbebauung

Zufahrt und Zuwegung erfolgen Uber die private Zufahrtsstral’e von der Sebastianstrale. Die Erschlie-
Rungsflachen aulerhalb der Wohnungen und in der AuRenanlage werden barrierefrei und rollstuhlgerecht
ausgebildet.

Die Wohnungen werden mit Ausnahme der Maisonettewohnungen gemaf DIN 18040 Teil 2 barrierefrei
errichtet. In der Tiefgarage sind Behindertenstellplatze vorgesehen.

5. Freiraum und Griin

Die Umgebung des Waldschlésschens ist gepragt durch den angrenzenden alten Baumbestand, den auf-
kommenden Jungwuchs und die gehdlzfreien Griinflichen. Zusammen umfassen diese Flachen ca. 3.580
m? und somit rund 80 % des Untersuchungsgebietes Im Untersuchungsgebiet tritt auf rund 2.220 m? eine
ausgepragte, dichte Strauchschicht auf, die sich vorrangig aus Jungwuchs der umliegenden Laubbdume
zusammensetzt. In die Flachen sind &ltere Baume (Uberhélter) eingestreut.

Im Untersuchungsgebiet kommen auf rund 1.360 m? geholzfreie Grinflachen vor.

Aufgrund der ausbleibenden Pflege bildete sich im Verlauf der Vegetationsphase ein dichter und hoher
Aufwuchs aus Grasern und krautiger Vegetation. Zum Zeitpunkt der Ubersichtsbegehung lag auf einem
Grolteil der Flachen eine Streuschicht bestehend aus den Blattern der umliegenden Laubbdume.

6. ErschlieBung und Verkehr

StraBenverkehrsnetz

Das Planungsgebiet umgeben als Strallen mit regionaler Bedeutung die Leipziger Stralle, die Magdebur-
ger Stral’e und der Zieherser Weg.

Die sudlich der Leipziger Straflte anschlieliende Amand-Ney-StralRe sowie die Sebastianstralle fiihren den
Verkehr in den Siedlungsraum hinein. Der stidliche Teil der Magdeburger Strale mit der Unterfiihrung der
DB-Trasse, dem anschlieRenden Heinrich-von-Bibra-Platz und der KurfiirstenstraRe bilden den aus ver-
kehrstechnischer Betrachtung Eingang zur Innenstadt.

Offentlicher Personennah-/ fernverkehr

Den Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr gewéhrleisten die Bushaltestellen Ochsenwiese
(Magdeburger Stralle), Zieherser Weg und Amand-Ney-Stralte (Amand-Ney-Stralle) und Warthstralie
(Leipziger StralRe). Diese werden von den Buslinien 1, 2, 6 und 16 angefahren.

Von ihr aus kénnen diverse regionale Verkehrsziele als auch bundesweite Fernziele und europaische
Fernreiseziele erreicht werden.

Radverkehr

Entlang der innerdrtlichen Hauptverkehrsstralde Magdeburger Strale, Amand-Ney-Stralle und Zieherser
Weg sind Radverkehrsanlagen vorhanden. Im sonstigen Umfeld im Bereich der Scharnhorst- und Sebas-
tianstralle wird der Radverkehr im Mischprinzip auf der Fahrbahn gefihrt.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr konzentriert sich zunehmend auf den gro3en Parkplatz auf der Ochsenwiese und
die umliegenden Parkhduser der Stadt Fulda auf der Ochsenwiese und in der Richthalle sowie das Park-
haus des Hotels Esperanto. Gerade auf der Ochsenwiese mit 500 Parkplatzen und dem Parkhaus Och-
senwiese mit weiteren 290 Parkplatzen stehen im Umfeld der Traditionsgaststatte in unmittelbarer fuRlau-
figer Entfernung ausreichend PKW-Abstellflachen zur Verfliigung, so dass mit den dem eignen Grundsttick
zusatzlich geschaffenen Tiefgaragenstellplatzen der Bedarf hinreichend bedient werden kann. Bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 32 ,Am Waldschlésschen® wird in der Begriindung die im Umfeld
und insbesondere auf dem ,Festplatz Ochsenwiese” bestehenden Abstellmdglichkeiten verwiesen.
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7. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die vorhandene Infrastruktur der Versorgungsnetze angeschlossen. Sofern sich eine
technische Anpassung der Anschlisse oder der Infrastruktur als notwendig erweist, wird dies im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens abgestimmt und umgesetzt.

8. Vorbelastungen Altlasten und Kampfmittel

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im stadtischen Altflachenkataster nicht
verzeichnet. Das Grundstlick liegt in einem Bombenabwurfgebiet des Zweiten Weltkriegs. Im Vorfeld von
bodeneingreifenden MaRnahmen ist eine Kampfmittelerkundung erforderlich. Davon ausgenommen sind
Bereiche, in den durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende Baumalahmen bis zu einer tiefe
von mindestens 4 Metern durchgefihrt wurden.

9. Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

(§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 11 BauNVO).

Die Grundstucksflachen werden als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Urbane Gebiete sind im deutschen
Bauplanungsrecht ein Baugebiet, welches nach § 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dem Woh-
nen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen
dient, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im Gegensatz zum Mischgebiet muss die Nutzungs-
mischung nicht gleichgewichtig sein.

Die umgebende Bebauung im Bereich Scharnhorststralle, BllcherstralRe, WdrthstralRe und Amand-Ney-
StralRe weist bereits eine verdichtete, innerstadtische Bebauung mit hohem Wohnanteil auf. Entsprechend
der aktuell hohen Nachfrage nach Wohnungen soll die innerstadtische Wohnbebauung fortgefiihrt wer-
den.

Zum MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und §§ 16 — 20 BauNVO) wird die Anzahl der Vollge-
schossen der riickwartigen Wohnbebauung mit IV festgesetzt. Das vorhandene Gebaude (Waldschloss-
chen) wird als zweigeschossiges Gebaude mit ausbaubarem Dachgeschoss gesichert. Der geplante An-
bau in slid-westlicher Richtung wird als Il — geschossig festgesetzt. Der vorgesetzte Pavillon mit Biergar-
ten ist eingeschossig. Die jeweils geplanten zurtickspringenden Obergeschosse werden durch die Ab-
grenzung unterschiedlicher Nutzungen im Bebauungsplan festgesetzt und durch die jeweiligen Héhenan-
gaben erganzt.

Im Geltungsbereich werden die maximal zulassigen Gebaudehdhen durch Eintragung in den Plan als NN-
Hohen festgesetzt.

Die geplante dichte Bebauung soll tiber detaillierte Aussagen zur Hohenentwicklung und Staffelung der
einzelnen Baukorper mit dem umgebenden Stadtraum verknipft werden und mit der vorhandenen An-
schlussbebauung korrelieren. Die maximale Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Bauteile flr tech-
nisch zwingend notwendige Anlagen, die sich nicht in einem Technikraum innerhalb des Gebaudes unter-
bringen lassen wie z. B. Schornsteine auf maximal 30 % der Dachflache bis zu einer H6he von 3,00 m
Uber Attika Uberschritten werden. Die Aufbauten miissen mindestens 1,50 m von der aufsteigenden Ge-
baudekante zurlicktreten und mit geschlossenen Wandpaneelen oder Matallamellen eingehaust werden,
wenn sie eine Hohe von 1,50 m Uberschreiten.

Die Dachaufsicht ist fir die umliegende Wohnbebauung von groRer Bedeutung und entfaltet wegen der
Lage ihrer Exposition auch eine Fernwirkung.

Zur Bauweise und Uberbaubaren bzw. nicht iberbaubaren Grundstiicksflache sowie zu Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) werden Baugrenzen festgesetzt, Die Stellung der Baukdrper
ist durch die Baugrenzen definiert. Im Sinne einer innerstadtischen, verdichteten Bauweise dirfen die
nach Hessischer Bauordnung (HBO) erforderlichen Abstandsflachen auf éffentlichen Grinflachen liegen,
wenn die festgesetzten Baufenster dies zulassen und die brandschutzrechtlich erforderlichen Abstands-
flachen eingehalten werden (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)
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Zur Versorgung der geplanten Wohnbebauung und des Gastronomie- und Hotelbetriebs mit ausreichend
Kfz-Stellplatzen wird eine Tiefgarage als Flache fir Stellplatze und Garagen festgesetzt. Mit der Unter-
bringung der erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage kann der Verkehrsraum im Blockinnenbereich
zugunsten der Aufenthaltsqualitat fiir die Anwohner weitgehend von ruhendem Verkehr freigehalten wer-
den.

Festsetzungen zum Stellplatznachweis
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Grundlage fiir den Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist die Stellplatzsatzung i. d. Fassung vom
01.07.2018. Abweichend von der in der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung unter 1.4 fir Wohngebaude mit
mehr als 10 Wohneinheiten genannten Bedarf wird festgesetzt, dass fir Wohnungen nur 1 Stellplatz je
Wohneinheit nachzuweisen ist. Diese Abweichung begriindet sich bereits aus dem aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 32 ,Am Waldschlésschen®, welcher pro Wohneinheit ein Stellplatz festsetzt sowie
durch die zentrale Lage des Vorhabengebiets in unmittelbarer Nahe zur Ochsenweise, die insbesondere
in den Abendstunden zur Verfiigung steht. Ferner befinden sich der Bahnhof und der ZOB in unmittelbarer
Nahe zum Gebiet, weshalb eine Reduzierung der notwendigen Stellplatze akzeptabel ist.

Die Anzahl der Stellplatze wird abweichend von dem in der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung der Stadt Fulda
in der Fassung vom 01.07.2018 unter 6.1 flr Gaststatten, Schank- und Speisewirtschaften, Cafés und
Bistros u.a. genannten Bedarf auf 1 Stellplatz je 20 m? Gastraumflache festgesetzt.

Abweichend von Ziffer 6.3 fur Hotels wird ein 1 Stellplatz je 5 Zimmer festgesetzt.

Die Abweichungen von der Stellplatzsatzung der Stadt Fulda fir die Ziffern 1,5, 6.1 und 6.3 begriinden
sich analog wie bei den Wohngebauden mit der zentralen Lage des Gebiets und der guten Erreichbarkeit
der Ochsenwiese, des Bahnhofs und dem ZOB.

Abstandsflachen und Baumpflanzungen auf den Nachbargrundstiicken 2023/5 und 5/51
Die o0.g. Grundsticke sind im Eigentum des Fuldaer Spar- und Bauvereins eG und grenzen 6stlich unmit-
telbar an die Grundstiicke des Waldschldsschens an. Die Abstandsflachen der parallel zur Grundstiicks-
grenze geplanten Wohnbebauung kommen auf den Grundstticken des Spar- und Bauvereins eG zu lie-
gen. Hierzu wurde eine Nachbarschaftsvereinbarung getroffen, in der die Eintragung einer Abstandsfla-
chenbaulast vereinbart wurde. Ferner Gberschreitet die Grenzbebauung mit der Tiefgaragenzufahrt die
nach § 6 HBO maximal zulassige Lange von 15 m. Auch hierzu erteil der Spar- und Bauverein eG seine
Zustimmung. Im Gegenzug wird gemaf Bebauungsplan zukiinftig auf der Flache des Spar- und Bauver-
eins eG ein privater Parkhof festgesetzt, welcher ermdglicht, dass abweichend von der Hessischen Bau-
ordnung Stellplatze entlang der Grundstiicksgrenze von mehr als 15.00 m zulassig sind. Zudem werden
die festgesetzten Baume durch den Bebauungsplan gesichert.

Festsetzungen zur Stadterhaltung und zum Denkmalschutz

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Gemal den Regelungen fir die Stadterhaltung und des Denkmalschutzes (§ 9 Abs. 6 BauGB) wird das
unter Denkmalschutz stehende Gebaude ,Waldschlésschen® nachrichtlich in den Bebauungsplan Gber-
nommen.
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Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen / Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Der Auftraggeber beabsichtigt, an seinem Bauvorhaben Gasthaus + Hotel ,Waldschldsschen® 2 AulRen-
bewirtschaftungsbereiche (Biergarten) einzurichten. Die aufliegende Planung sieht hierflr ca. 74 und 88
Sitzplatze auf einer Flache von jeweils ca. 95 m? vor.

Der geplante Standort fir das Bauvorhaben wird bauleitplanerisch als Urbanes Gebiet [MU] im Rahmen
eines parallel betriebenen Bauleitplanverfahrens eingestuft. Der ,Altbebauungsplan® Nr. 32 ,Am Wald-
schlésschen® weist benachbart gelegene Bestandsbebauung 6stlich des Bauvorhabens als Wohnbaufla-
chen WA und westlich, durch die Armand-Ney-Strafe abgetrennt, als Mischbauflache aus. Fir die schall-
technische Bewertung werden hier die Immissionsrichtwerte der TA Larm

von Mischgebiete tags 60 / nachts 45 dB(A),
Wohngebiete WA tags 55 / 40 dB(A),

angewendet.

Fur ein weiteres Bestandsgebaude (Magdeburger Strale 45) in zuklnftiger Nachbarschaft zu den Aul3en-
bewirtschaftungsbereichen besteht keine abschlieRende ,Gebietsfestsetzung® in diesem Bebauungsplan,
da es in dem derzeitig rechtsverbindlichen Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 32 ,Am Waldschldsschen*
aus dem Jahre 1971 als abzubrechendes Gebaude gekennzeichnet ist.

Fur die schalltechnischen Berechnungen wird fur dieses Geb&ude eine Einstufung analog einer Mischbau-
flache mit den Richtwerten von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) vorgenommen.

Unter Anwendung der Prognosekennwerte zur Gerduschentwicklung von Biergarten / Auenbewirtschaf-
tungsbereichen wurde die Emissionsleistung fir die Biergarten Nord (74 Sitzplatze) / Sud (88 Sitzplatze)
bestimmt und hieraus durch Schallausbreitungsberechnungen der Immissionspegel in Héhe der umlie-
genden schutzbediirftigen Bebauung ermittelt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass an allen Immissionsaufpunkten der fur die Tageszeit geltende
Immissionsrichtwert eingehalten und unterschritten werden kann.

Eine Nutzung der Aufiengastronomiebereiche im ,Nachtzeitraum® (nach 22:00 Uhr) flihrt ohne die Be-
ricksichtigung zusatzlicher SchallschutzmalRnahmen in Hohe des unmittelbar benachbart gelegenen Be-
standsgebaudes zum Biergarten ,Stid“ zu Uberschreitungen bis zu +4 dB iber dem Immissionsrichtwert
der Nachtzeit - 45 dB(A) -.

Durch eine seitlich in Schallausbreitungsrichtung zum betroffenen Gebaude angeordnete Schallschutzan-
lage (Betonwand mit aufgesetztem Glaselement mit einer Héhe von h = 3,5m Uber Bezugshdhe Terrasse)
kann eine Abschirmung in dieser Schallausbreitungsrichtung um ca. -5 dB(A) erreicht werden, sodass der
Anforderungswert der Nachtzeit hierdurch eingehalten und unterschritten werden kann.

Die Anordnung / Lage der Schallschutzeinrichtung ist im Freiflachenplan /2/ dargestellt.

Fur die Nutzung des Biergartens Nord (dem Rezeptionsgebaude vorgelagert) werden fiir die Tageszeit
zur Einhaltung des Richtwertes keine Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Fiir einen Betrieb der Nacht-
zeit (nach 22:00 Uhr) ist jedoch als ,organisatorische SchallschutzmalRnahme* eine Hinentwicklung von
einem ,Biergartenbetrieb” in einen ,Gastgarten” (Aulenbewirtschaftungsbereiche eines Restaurants) hin-
zuwirken, sodass geringere Emissionsleistungen - auch im Hinblick auf die hier im Nahbereich noch gele-
genen Gasteraume / Appartements / Wohnungen im Baukdrper A - aus dem AulRenbewirtschaftungsbe-
reich auftreten.

Bezlglich der ,Eigenbeschallung” durch den Gastronomiebereich ,Nord® der geplanten Gastezimmer /
Schlafrdume / Kinderzimmer wird die Empfehlung ausgesprochen, fur Rdume, die nicht an Klimaanlagen
angebunden sind, schallgeddmmte Liftungselemente einzusetzen, sodass die betroffenen Fensteranla-
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gen in Orientierung zu diesem Biergarten / Aullenbewirtschaftungsbereich im Bedarfsfalle geschlossen
gehalten werden konnen.

Weitere Details sind der Gerduschimmissionsprognose der Beratungsgesellschaft
Schallimmissionsschutz, Technische Akustik — GSA Ziegelmeyer GmbH — zu entnehmen, die zum
Bauvorhaben ,Waldschlésschen® die Auflienbewirtschaftungsbereiche am Gastronomiegebaude
untersucht und eine Prognose der zu erwartenden Gerduschbelastungen in Hohe benachbart
wohngenutzter Gebaude im Prifbericht P 22022-1 erstellt hat.

Die Gerauschimmissionsprognose wird als Fachgutachten dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beigeflgt.

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

Im Geltungsbereich werden die maximal zuldssigen Gebaudehdhen / Attikahdhen durch Eintragungen
in den Plan als NN Hohen festgesetzt. Technikaufbauten sind auf max. 30 % der Dachflache bis zu
einer max. Héhe von 3,00 m Uber Attika zulassig. Sie sind um mind. 1,50 m von der Dachkante zu-
rickzuversetzen und mit geschlossenen Wandpaneelen oder Metalllamellen einzuhausen, wenn sie
eine Héhe von 1,50 m Uberschreiten.

Aufgestanderte Solaranlagen (Thermische Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodule auf der Dach-
flache) sind nur bei begriinten Flachdachern bis zu einer Héhe von 1,0 m, gemessen von der Ober-
kante Attika, zulassig. Sie missen zu AuRenkante der Attika mindestens einem 1,0 m Abstand einhal-
ten.

MaBnahmen zum Artenschutz
(§ 9 Abs. 1a und Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)

Details zum Artenschutz sind Bestandteil des Umweltsteckbriefs des Blros Simon & Widdig GbR im

Anhang zu dieser Begriindung. Die Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung ist zudem Anlage
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

10. Bodenordnung
Fur die Umsetzung des Vorhabens sind keine bodenordnerische Malknahmen erforderlich.
11. Durchfiuhrungsvertrag

Zum Satzungsbeschluss wird ein Durchfiihrungsvertrag erarbeitet mit folgenden Inhalten:

o Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Durchfiihrung der Malinahme gemaf der Vorhaben- und
ErschlieRungsplane,

o Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Durchfiihrung der Mal3nahme innerhalb einer bestimmten
Frist
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21 Planung

Quelle: Storch Architekten

2.2 Kurzbeschreibung des Vorhabens

Geplant ist der Umbau des Bestandsgebaudes ,Waldschlésschen zum Boutique-Hotel mit
Erganzung eines Hotelneubaus zur Amand-Ney-Strale sowie Neubau eines vorgelagerten
Gastronomiegebaudes mit Terrasse und eine Wohnbebauung.

3. In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

31 Schutzgebiete und -objekte innerhalb des B-Plangebiets

Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 197 ,Waldschlésschen® liegen
keine Schutzgebiete und auch keine Schutzobjekte wie Naturdenkmale oder gesetzlich
geschutzte Biotope.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der Stadt Fulda. Demnach
sind vorhandene, ortsbildpragende Baume und Gehdlzgruppen zu erhalten und bei
Neupflanzungen vorrangig Laubgehdlze zu verwenden.

3.2 Schutzgebiete im naheren Umfeld des B-Plangebiets

- 1,4 km westlich: Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Fulda“ mit gesetzlich ge-
schitzten Biotopen (Temporare Gewasser und Tumpel, Altarme, Geholze feuchter bis
nasser Standorte)

- 0,5 km westlich: mehrere Naturdenkmaler — Bdume

- 0,9km nordwestlich: Gesetzlich geschitztes Biotop (Friedhéfe, Parks und

Simon & Widdig GbR
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3.3 Lageplan mit Schutzgebieten
(rot umrandet: Untersuchungsgebiet am Waldschldsschen; orange:
Landschaftsschutzgebiet; rosallila/schwarz: gesetzlich geschiitzte Biotope/Biotopkomplexe;
turkis: Naturdenkmaler)
Quelle: Hessisches Naturschutzinformationssystem (Natureg Viewer), Stand September 2021 (Version 4.2.4).
Aktualitétsstand der Daten: 15.03.2022

3.4 Umweltbezogene Planungen und Entwicklungsziele (z. B. Landschaftsplan,

’ Regionalplan)

Der Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung
Bestand dar.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Fulda von 2014 stellt fir das Planungsgebiet und seine
Umgebung eine Wohnbauflache dar.
Der Landschaftsplan der Stadt Fulda (2004) empfiehlt BegriinungsmaRnahmen im Stral3en-
raum der Amand-Ney-Stral3e (StraRenbaume, Fassadenbegriinung). Seine Aussagen sind
in der verbindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen.
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 197 ,Waldschldsschen® wird ein
Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 32 ,Am Waldschlésschen® aus
dem Jahr 1972 Uberplant. Das Gesamtgebiet wird als urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO
ausgewiesen (MU-Flache). Ferner wird die im rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 32 mit 8
Geschossen festgesetzte Uberbauung den stadtebaulichen pragenden Umgebungsbauten
angepasst und mit 3- bis 4-geschossigen Gebauden festgesetzt.

4, Bestand des Umweltzustandes

4.1 Naturraum, Geologie, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild

- Naturraum: Osthessisches Bergland (Gruppen-Nr.: 35)
- Geologie, Bodentyp: Der Landschaftsplan kategorisiert das Plangebiet in der Teilkarte
.Bodenformengesellschaften® (Plan 2) als ,Siedlungsbereich mit kiinstlich verandertem

Gelande®, fir diese Kategorie werden keine besonderen Aussagen getroffen.
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- Wasser: Die Teilkarte ,Wasser — Bestand/ Zustandsbewertung® (Plan 4) nimmt fir das
Plangebiet keine Bewertung vor. Bei versiegelten Flachen im innerstadtischen Bereich
sind die Ergiebigkeitsmengen um mindestens 60% reduziert. Eine Ver-
schmutzungsempfindlichkeit ist je nach anstehendem Muttergestein vorhanden, kann
aber aufgrund der Versiegelung bzw. der Bodenverhaltnisse nicht genau ermittelt
werden.

- Klima: Jahresmittel ca. 9° C, ca. 990 mm Niederschlag

- In der Karte ,Ortliches Klima“ (Plan 5) ist der Planbereich den Stadtgebieten
zugeordnet. Hier sind Warmeinseln groRer Ausdehnung (Kernstadt und angrenzende
Ortsteile), Belastung durch Emissionen aus Verkehr und Hausbrand verzeichnet.

- Ortsbild: Weitgehend anthropogen Uberpragte Flache im Zentrum von Fulda. Im
Zentrum des Untersuchungsgebietes befindet sich ein ehemals als Gaststatte genutztes
Gebadude. Umliegend befinden sich Grinflachen mit teils altem Laubbaumbestand,
wodurch das Gebiet eine parkahnliche Struktur aufweist. Aufgrund der ausbleibenden
Pflege findet sich in dem Gebiet ein dichter und hoher Aufwuchs aus Grasern und
krautigem Bewuchs. In der Teilkarte ,Landschaftsbild® (Plan 6) ist fiur den
Geltungsbereich die Stadtbildqualitat ,mittel* (Stufe Il) festgelegt worden.

4.2 Mensch, Kultur- und Sachgiiter

- Das Untersuchungsgebiet ist durch die Einflisse des angrenzenden Wohngebietes, der
Magdeburger Stralle (L 3419) sowie der Amand-Ney-Stral3e gepragt.

- Das Untersuchungsgebiet hat aufgrund der vorhandenen Vegetation, hier insbesondere
aufgrund der Baume, einen positiven klimatischen und lufthygienischen Effekt auf den
umliegenden Siedlungsbereich (Frischluftbildung, Luftfilterung, Kaltluftentstehung).

- Das Waldschlosschen ist gemafl Hessischem Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmal
ausgewiesen.

4.3 Biotoptypen (Kurzbeschreibung Bestand)

- Biotoptypen der Siedlungs- und Infrastrukturflachen:
Gebdaude- und Freiflachen (hier mit hochwertigem Altbaumbestand)

Fotodokumentation

Foto 1: Bestandsgebaude ,Waldschlésschen®

Simon & Widdig GbR



&2

Fulda Waldschlésschen — Umweltsteckbrief m

Foto 2: Bestandsgebaude ,Waldschlésschen mit angrenzender Garage (links Vordergrund)
und altem Baumbestand (links Hintergrund) sowie Sukzessionsflache (rechts Vordergrund)
und Wohngebiet (rechts Hintergrund)

B, L

4.4 Ggf. vorkommende Tierarten(-gruppen) und besonders wertgebende Pflanzenarten

- Végel (gesamtes Plangebiet)
- Fledermause (gesamtes Plangebiet als mdgliches Nahrungshabitat, evtl. Quartiere)

- Haufig vorkommende und nicht geféahrdete Tierarten(-gruppen) etc.

4.5 Vorbelastungen (optische bzw. akustische Storwirkungen etc.)

Betriebsbedingte Larm- und Schadstoffimmissionen durch die Lage im innerstadtischen
Bereich.

5. Eingriffsbeurteilung

Erwartete Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft,

51 | Landschaftsbild

5.1.1 | Boden
Durch Neubebauung und zuséatzliche Flachenversiegelung verlieren die bisher
unversiegelten Freiflachen ihre urspriinglichen Bodenfunktionen. Aufgrund des bestehenden
Baurechts (B-Plan Nr. 32) ist bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt eine Bebauung mit einer
Grund-flachenzahl von 0,3 im westlichen Plangebiet zulassig. Somit ist aus
planungsrechtlicher Sicht von einer geringen zusatzlichen Uberbauung und Versiegelung
auszugehen. Es sind keine natiurlich gewachsenen, sondern bereits klnstlich veranderte
Bdden betroffen.

5.1.2 | Wasser

Durch Uberbauung und Versiegelung werden die Grundwasserneubildung weiter reduziert
und der Oberflachenabfluss erhdht. Gegenlber dem derzeitigen Baurecht sind nur
geringfiigige Verschlechterungen zu erwarten.
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Klima / Luft

Die geplante Bebauung verstarkt die negativen lokalklimatischen Bedingungen. Negativ ist
insbesondere der Verlust von Gehdlz -und Griinstrukturen. Gemaf aktuellem Planungsrecht
ist allerdings lediglich eine Baumgruppe auf Hohe der Einmiindung der Amand-Ney-Strale
auf die Magdeburger Stral3e als zu erhaltend festgesetzt.

Ortsbild

Verlust von Geholzstrukturen mit mittlerer Bedeutung fiir das Ortsbild.

Ortsbildpragende Baume und Geholzgruppen im Sinne der Gestaltungssatzung der Stadt
Fulda sind im Bebauungsplan als zu erhaltenden Gehdlze festgesetzt.

Erganzend wurden in den Bebauungsplan Neupflanzungen aufgenommen.

5.2

Erwartete Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch den Verlust von Gehdlzen. Mit dem geplanten
Biergarten wird ein zusatzliches Freizeitangebot geschaffen. Beeintrachtigungen der
benachbarten Wohnbebauung durch Larmbelastungen in den Abendstunden sind maglich
(vgl. auch Gerauschimmissionsprognose von GSA Ziegelmeyer GmbH vom 08. August
2022).

Das Gebaude des Kulturdenkmals Waldschlésschen bleibt erhalten. Im Gestaltungsbeirat
der Stadt Fulda wurde die Erhaltung des Kulturdenkmals Waldschldsschen ausfihrlich
behandelt. Der aktuell geplanten Gestaltung des Gelandes um das Waldschldsschen herum
fand die breite Zustimmung des Gestaltungsbeirats der Stadt Fulda.

5.3

Erwartete Auswirkungen auf das Schutzgut Biotoptypen

Verlust von Grinflachen und Gehoélzstrukturen. Diese sind allerdings aufgrund des
bestehenden Planungsrechts (B-Plan Nr. 32) mit Ausnahme der Gehdlzgruppe an der
Amand-Ney-Stralde nicht geschitzt.

54

Erwartete Auswirkungen auf die ggf. vorkommenden Tierarten(-gruppen) und
besonders wert-gebenden Pflanzenarten

Vogel:
- Ggf. Verlust von Brutstatten im Bereich der Gehdlz- und Gebaudestrukturen

- Verlust von Nahrungshabitaten

- Potenzielle Gefahr der Verletzung und/oder Tétung von Végeln sowie der Zerstérung von
Brutstandorten

- Ggf. baubedingte Stérungen

- Potenzielle Gefahr der Verletzung und/oder Tétung von Végeln durch Kollision an der
vorgesehenen Schallschutz-Glaswand

Flederméause

- Ggf. Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Bereich der Gehdlz- und
Gebaudestrukturen

- Verlust von Nahrungshabitaten

- Potenzielle Gefahr der Verletzung und/oder Tétung von Fledermausen

Weitere, haufig vorkommende Tierarten(-gruppen)

- Verlust von Habitaten mit insgesamt geringer bis mittlerer Bedeutung

- Ggf. Individuenverluste

5.5

Erwartete Auswirkungen auf (im Umfeld) vorhandene Schutzgebiete

Beeintrachtigungen der im weiteren Umfeld vorhandenen Schutzgebiete oder Schutzobjekte
werden nicht erwartet.

/4
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Gesamtbeurteilung des Umweltzustandes

Eine besondere Qualitat ergibt sich vor allem durch den Bestand an Altbdumen, der
insbesondere Vogeln und Fledermausen als Lebensraum dient und wichtige Funktionen fir
das Lokalklima erfillt.

Insbesondere aufgrund der Bestands-Bebauung ist das Gebiet bzgl. der Umweltmedien
bereits vorbelastet. Weitere Vorbelastungen resultieren im Wesentlichen aus den betriebs-
bedingten Larm- und Schadstoffimmissionen durch die Lage im innerstadtischen Bereich.

Erforderliche Ausgleichs-, Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, CEF-
MaBRnahmen

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe in den Naturhaushalt geman
§ 13a, Abs. 2 Nr. 4 als vor dem Verfahren erfolgt oder zulassig. Um das Bauvorhaben
dennoch maoglichst umweltschonend zu realisieren, beinhaltet die Planung folgende
MaRnahmen:

- Anpflanzung von Gehdlzen

- Schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden

- Wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Wegen und Zufahrten

- Zum Schutz der Artengruppen Voégel und Fledermduse sind nachfolgend
beschriebene MalRnahmen bezogen auf den jeweiligen Eingriff durchzufiihren:

Fiir Sanierung, Umbau bzw. Abriss des oberirdischen Gebdudebestandes:

1. VermeidungsmafRnahme zum Schutz der V6gel und Fledermé&use:

Um die Auslésung der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
»1otungsverbot® und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Schutz der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fir die nach BNatSchG geschiitzten Arten zu vermeiden, wird grundsatzlich
empfohlen, Umbau-, Sanierungs- und Abrissarbeiten am oberirdischen Gebaudebestand
maoglichst in der Zeit auRBerhalb der Hauptbrutphase sowie der Aktivitatsphase von
Fledermausen vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren.

Bei Beginn der Sanierungs- und Umbauarbeiten zwischen dem 1. Marz und dem 30.
September ist zur Vermeidung der Auslésung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG ,Tétungsverbot® und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Schutz der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten“ eine Okologische Baubegleitung mit folgenden
MaRnahmen erforderlich:

e Um sicher zu stellen, dass sich zum Zeitpunkt der Sanierungs- und Abrissarbeiten
keine britenden Vogel oder Fledermause an Gebauden befinden, muss vor Beginn
der Sanierung eine Kontrolle zur aktuellen Nutzung durch Végel und Fledermause
z. B. durch eine avifaunistische Kartierung bzw. abendliche Ausflugbeobachtung
erfolgen.

e Vor Beginn der Sanierungsarbeiten muss zudem eine Kontrolle der als
Fledermausquartier geeigneten Strukturen vom Gerlst aus erfolgen. So kénnen
Kotfunde oder Nistmaterial Aufschluss Uber die Lage von Fledermausquartieren und
Nistplatzen geben, so dass ein Ersatzquartier bzw. -nistplatz an derselben Stelle in
ahnlicher Form im Zuge der Sanierung vorgesehen werden kann.

e Sollten Fledermause oder nistende Vogel bei der Kartierung entdeckt werden,
werden in Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde die Arbeiten zunachst
zurickgestellt. Bei einem Besatz mit Fledermdusen kann nach einer Woche die
Kontrolle wiederholt werden, weil die Tiere regelmaRig umziehen. Bei britenden
Végeln muss der Zeitpunkt des Fliggewerdens der Jungvogel abgewartet werden,
bevor erneut eine Kartierung bzw. Kontrolle durchgefiihrt werden sollte. Sollten bei
dieser Nachkontrolle erneut oder immer noch Fledermause (Einzeltiere) ein Quartier
nutzen oder sich immer noch ein aktuell besetztes Nest am Gebaude befinden,
kann  geprift werden, ob ggf. artspezifische @ Mallnahmen (z.B.
Umsiedlungsmaflnahmen) getroffen werden, um die Sanierungsarbeiten
aufzunehmen. Das ist jedoch zwingend mit der zustiandigen Naturschutzbehdrde
abzustimmen.
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e Sollten bei der Kontrolle Fledermausquartiere oder Nistbereiche gebaudebritender
Vogelarten entdeckt werden, die nach den Arbeiten nicht mehr zur Verfligung
stehen, sind entsprechend Nistkasten fir Vogel oder Ersatzkasten fur Fledermause
unter fachkundiger Begleitung anzubringen bzw. im Rahmen der Sanierung zu
integrieren und die Ersatzmalinahmen sind zu dokumentieren.

e Eine Uberprifung der integrierten Ersatzquartiere fir Fledermause und/oder der
Ersatznistplatze fir Gebaudebriter auf Funktionsfahigkeit hat Gber eine fachkundige
Person zu erfolgen.

2. Ausgleichs- bzw. CEF-MaRnahmen zum Schutz der Vogel und Fledermause:

Fir die durch die Sanierung, Umbau oder Abriss des oberirdischen Gebaudebestandes
wegfallenden potenziellen Nistplatz- und auch Quartiermdéglichkeiten  flr
spaltenbewohnende Fledermausarten ist Ersatz zu schaffen. Die Ersatzmoglichkeiten
sollten zeitnah und spatestens in der kommenden Brutsaison nach dem Umbau — ab 1.
Marz — wieder zur Verfligung stehen. Ist die Sanierung bis dahin noch nicht abgeschlossen,
sind die Nist- und Quartiermdglichkeiten bis dahin an einem vom Umbau nicht betroffenen
Gebaudeteil im Rahmen einer =zeitlich vorgezogenen Ausgleichsmalinahme (CEF-
MaBnahme) dauerhaft anzubringen, um in der Sanierungszeit Brutplatz- und
Quartierméglichkeiten als Ersatz vorzuhalten. Es sind zwei Nistkasten fiir Meisen oder
Sperlinge (z. B. Nistkasten ,Alicante” der Firma Vivara oder Art.-Nr. M2-27 der Firma
Hasselfeldt) sowie zwei Ersatzkasten fiir Fledermause (z. B. Fledermauskasten
.Beaumaris“ Midi der Firma Vivara oder der Fassadenflachkasten der Firma Strobel)
vorzusehen. Vorzugsweise sind Kasten aus Holzbeton zu wahlen. Es sind die teils sehr
langen Lieferzeiten der Handler fur die Kasten zu beachten. Fir die nicht selbstreinigenden
Vogelnistkasten, ist eine regelmaflige Reinigung notwendig, deren Durchfuhrung sollte Gber
einen Zeitraum von mindestens fiinfzehn Jahren festgesetzt werden. Gleiches gilt fir die
Wartung aller Kasten und die Erfolgskontrolle der MalRnahme durch ein zweijahriges
Monitoring.

Die Schaffung samtlicher Nist- und Quartiermdglichkeiten sowie die Montage der Vogel- und
Fledermauskasten ist durch eine fachkundige Person zu begleiten und zu dokumentieren,
um die Funktionsfahigkeit der Mallnahmen zu gewahrleisten.

Fiir Sanierung bzw. Umbau des unterirdischen Gebdudebestandes:

1. VermeidungsmaRnahme zum Schutz der Fledermause:

Um die Auslésung der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
»1otungsverbot® und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Schutz der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten“ fur die nach BNatSchG geschiitzten Arten zu vermeiden, wird ausdriicklich
empfohlen, Umbau- und Sanierungsarbeiten am unterirdischen Gebaudebestand (Tiefkeller
des Waldschlésschens) in der Zeit aulterhalb der Schwarm- und Winterschlafphase von
Fledermausen vom 1. Mai bis 31. August durchzufiihren.

Bei einem nicht empfohlenen Beginn der Sanierungs- und Umbauarbeiten zwischen dem 1.
September und dem 30. April ist zur Vermeidung der Auslésung der Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ,Tétungsverbot® und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
.~Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten® eine okologische Baubegleitung mit
folgenden Malinahmen erforderlich:

e Um sicher zu stellen, dass sich zum Zeitpunkt der Sanierungs- und Abrissarbeiten
keine winterschlafenden Fledermause im Keller befinden, muss bereits im Sommer
damit begonnen werden, den Einflug von Fledermausen in den Keller zu
unterbinden. Vorzugsweise ist hier der Monat Juni zu nennen, da hier die geringste
Wahrscheinlichkeit besteht, dass Fledermause den Keller als Quartier nutzen. Zu
diesem Zweck missen alle moglichen Ein- und Ausfliige genau ermittelt werden.
Diese werden dann am Abend ca. 30-60 Minuten nach dem Beginn der abendlichen
Aktivitdt der Fledermausmause verschlossen. Der Verschluss muss von einer
fachkundigen Person begleitet werden.
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2. Ausgleichs- bzw. CEF-MalRnahmen zum Schutz der Fledermé&use:

Fir die durch die Sanierung oder Umbau des unterirdischen Gebaudebestandes
wegfallenden potenziellen  Winterquartiermoglichkeiten ~ fur  spaltenbewohnende
Fledermausarten ist Ersatz zu schaffen. Die Ersatzmdglichkeiten mussen zeithah und
spatestens zu Beginn der kommenden Schwarmphase der Fledermause — ab 1. September
— wieder zur Verfligung stehen. Die Quartiermdglichkeiten sind an einem vom Umbau nicht
betroffenen Kellerteil im Rahmen einer zeitlich vorgezogenen AusgleichsmaBnahme
(CEF-MaRBnahme) dauerhaft anzubringen. Fur den Verlust des 6stlichen Kellerbereichs sind
5 Ersatzkéasten fir Fledermause (z. B. VK ST 01 Fledermausstein der Firma Vivara oder
der Fledermaus-Winterschlafstein der Firma Strobel) vorzusehen. Vorzugsweise sind
Kasten aus Holzbeton zu wahlen (keine Holzkasten). Es sind die teils sehr langen
Lieferzeiten der Handler fir die Kasten zu beachten. Zu dem vom Umbau nicht betroffenen
Kellerteil (West) muss eine Einflugéffnung geschaffen werden. Die Einflugéffnung zu dem
von der Sanierung und Umbau betroffenen Kellerteil (Ost) muss geschlossen werden. Der
fur winterschlafende Fledermause vorgehaltene Kellerteil muss vom Ubrigen Keller so
abgetrennt werden, dass es Fledermausen nicht mdglich ist Uber Spalten oder sonstige
Licken zwischen den beiden Bereichen zu wechseln.

Die Schaffung samtlicher Quartiermdglichkeiten, die Montage der Fledermauskasten, der
Verschluss und die Offnung von Einflugéffnungen sowie die Abgrenzung zwischen den
beiden Kellerteilen (fir Fledermause zuganglicher und nicht zuganglicher Bereich) ist durch
eine fachkundige Person zu begleiten und zu dokumentieren, um die Funktionsfahigkeit der
MafRnahmen zu gewahrleisten.

Fiir die Gehodlzentnahmen:

1. Vermeidungsmalnahme zum Schutz der Vogel und Fledermause:

Um die Auslésung der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
»1otungsverbot® und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Schutz der Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten® fir die nach BNatSchG geschitzten Arten zu vermeiden, wird grundsatzlich
empfohlen, eine Fallung und Rodung von Gehdlzen im Untersuchungsgebiet moglichst in
der Zeit aufRerhalb der Hauptbrutphase sowie der Wochenstubenzeit der Fledermause vom
1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren. Zudem sind nachfolgende Malnahmen
durchzufihren:

e Bei allen Bdumen mit einem vom Boden aus kartieten und dokumentierten
Quartierpotenzial sind die potenziellen Quartierstrukturen im Vorfeld der Fallung, im
Idealfall schon Anfang September, mittels Endoskopkamera (Hubsteiger) auf Besatz
zu kontrollieren. Nach Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdérde sind
Einwegverschlisse anzubringen, damit Fledermduse noch raus aber nicht mehr
hineingelangen kénnen. Ein Negativhachweis ist mittels Endoskopkamera haufig
nicht moglich, daher erfolgt kein vollstandiger Verschluss von Quartierpotenzial,
sondern das Einwegprinzip. Die Fallung von mit Fledermdusen besetzten
Quartierbdumen sollte strikt vermieden werden, da dies nicht zeitnah auszugleichen
ist. Muss der Quartierbaum aus zwingenden Grinden gefallt werden und es wurde
ein Fledermausbesatz festgestellt, wird der Eingriff an dem betroffenen Baum nach
Moglichkeit verschoben, bis die Fledermduse diesen verlassen haben. Lasst sich
die Fallung eines Quartierbaumes aus zwingenden Grinden nicht verschieben,
erfolgt diese nach Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde unter
Aufsicht einer fachkundigen Person, so dass die sichere Bergung und ggf.
notwendig werdende Versorgung eventuell betroffener Fledermduse durch einen
Fledermausexperten gewahrleistet wird. Der Einwegverschluss kann nur wahrend
der Aktivitatsphase der Fledermause wirken. Im Idealfall im September, wenn
sichergestellt ist, dass die Fledermause bei guten Wetterbedingungen abends noch
zur Nahrungssuche ausfliegen und sich noch nicht im Winterschlaf befinden.

e Vogelkasten sind im Vorfeld einer geplanten Fallung des entsprechenden Baumes
auf einen Besatz hin zu kontrollieren. Sind sie nicht besetzt, kdnnen diese
abgenommen werden. Finden sich darin Fledermause ist wie mit einem besetzten
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Baumquartier weiter zu verfahren.

o Bei Neuanpflanzungen ist auf standorttypische, einheimische Gehdlze zu achten.
Weiterhin ist bei der Gestaltung der Freiflachen auf insektenfreundliche
Anpflanzungen abzuzielen, um einer starken Verringerung des Nahrungsangebots
fur Fledermause entgegenzuwirken. Ansaaten von arten- und blitenreichen,
autochthonen Saatgutmischungen sind hierfiir geeignet.

2. Ausgleichs- bzw. CEF-MalRnahmen zum Schutz der Vogel und Fledermé&use:

e Bevor Baume mit Quartierpotenzial gefallt werden, sind Fledermauskasten in mind.
3-4m Ho6he anzubringen (Vorlauf groRtmoglich). Fir jeden Baum mit
Quartierpotenzial der gefallt wird (8 Baume) sind als Ersatz zwei Fledermauskasten
vorgesehen, je ein Ganzjahres- und ein Sommerquartierkasten (Gesamt: 16 Fleder-
mauskasten). In unmittelbarer Nahe der Fledermauskastengruppen (bestehend aus
3-5 Kasten) ist jeweils ein Vogelnistkasten anzubringen, um den Konkurrenzdruck
durch Végel in den Fledermauskéasten zu reduzieren (insgesamt 4 Vogelkasten).
Auflerdem sind alle aktuell an den Baumen hangenden Vogelnistkdsten (2 Stick)
erneut wieder aufzuhangen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes verbleiben nach den Baumféllungen zwei

Baume mit einem Stammdurchmesser (Baum Nr. 11 und 12), der fir die

Anbringung von Kasten ausreicht. Die Ubrigen Kasten sollten nach Mdglichkeit im

Bereich der westlich an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Grundstiicke, an

geeigneten Baumen angebracht werden. Je Baum ist nur ein Kasten vorzusehen.

Fir die Installation von Ersatzquartieren fir Fledermause an Baumen eignen sich

folgende Kastentypen:

- Ganzjahresquartier, z. B.: 1FW der Firma Schwegler,

- Sommerquartier, z. B. VK WS 04 Fledermauskasten der Firma Vivara oder
FledermausgrofRraumréhre der Firma Hasselfeldt.

Alle Ersatzkasten, die nicht an Bdumen angebracht werden kénnen, missen an der

Fassade des von Umbau, Abbruch- und Sanierungsarbeiten unbetroffenen

Gebaudeteils installiert werden. Hierflr eignen sich folgende Kastentypen:

- Ganzjahresquartier: z. B.:1WI oder 2WI der Firma Schwegler oder Fledermaus
Fassaden Ganzjahresquartier der Firma Hasselfeldt,

- Sommerquartier, z. B.: Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH der Firma
Schwegler oder Fledermaus Fassaden Sommerquartier der Firma Hasselfeldt.

Fir die Installation an Baumen sind folgende Vogelnistkasten geeignet:

- z. B.: Nisthéhle 1B inkl. Marderschutz der Firma Schwegler oder Nistkasten NK
02 der Firma Vivara.

Fir die Installation am Gebaude sind folgende Vogelnistkasten geeignet:

- z.B. Nistkasten ,Alicante” der Firma Vivara oder Art.-Nr. M2-27 der Firma
Hasselfeldt.

Die Standorte sind in Absprache mit den Fachbehérden und/oder einer 6kologischen Bau-
begleitung zu wahlen. Fir manche der empfohlenen Késten ist eine regelmaflige Reinigung
notwendig, deren Durchfiihrung sollte (iber einen Zeitraum von mindestens flinfzehn Jahren
festgesetzt werden. Gleiches gilt fir die Wartung der Kasten und die Erfolgskontrolle der
MaRnahme durch ein zweijahriges Monitoring.

Ergdnzende Anmerkungen: die vorgesehene Kontrolle der Bdume und der Verschluss vor
der Fallung erfolgte am 22.02.2022 (s. Protokoll vom 1.03.2022). Zudem wurden zwei
vorhandene Nistkdsten auf Besatz kontrolliert. Im Rahmen der Baumhdéhlenkontrolle
konnten keine Fledermduse oder Brutvdgel in den Hohlen gesichtet werden. Drei von acht
im Vorfeld kartierten Badumen mit potenziellen Quartierstrukturen wiesen tatsachlich fir
Fledermause oder Brutvdgel geeignete Hohlen auf.

Da nur drei der acht Baume ein tatsachliches Quartierpotenzial aufwies reduzierte sich der
oben dargestellte Ausgleichsbedarf: Fir die drei Baume mit Quartierpotenzial ergab sich ein
Ausgleichsbedarf von insgesamt sechs Fledermauskasten (3 Ganzjahres- und 3
Sommerquartiere) sowie zwei Vogelkasten. Zudem mussten zwei Vogelkasten, die schon
vorhanden waren, umgehangt werden.

Simon & Widdig GbR



)

Fulda Waldschlésschen — Umweltsteckbrief & Wiy,
"'I||J I o

3

Die Kasten zum Ausgleich der Baumfallung wurden am 15.03.2022 (s. Protokoll vom
1.04.2022) angebracht:

An einen Baum einer Baumgruppe jungeren Alters, die auf dem Grundstiick des
Waldschlésschens verbleibt (Sidwest), wurde einer der Bestandskasten aufgehangt.

An die beiden groReren Baume, die auf dem Grundstlick ebenfalls verbleiben, wurde je ein
Fledermauskasten des Typs ,Schwegler Fledermaus-GroRraumhdhle 2 FS speziell fur
Kleinfledermause“ angebracht.

Alle Ubrigen Kasten (drei Fledermauskasten des Typs ,Fassaden Ganzjahresquartier FFGJ*
der Firma Hasselfeldt, ein Fledermauskasten des Typs ,Fassaden Sommerquartier FFSQ*
der Firma Hasselfeldt, zwei Vogelkasten des Typs ,Vivara Holzbeton Nistkasten 32 mm
Offnung“ und ein bereits vorhandener Vogelkasten) wurden an die siidwestliche Fassade
des Waldschlésschens angebracht, die erst einmal unbeeintrachtigt bleiben sollte.

Vor Beginn der Sanierung der Sidwestfassade des Waldschlésschens sind die
vorhandenen Kasten auf einen aktuellen Besatz zu kontrollieren und bei Nicht-Besatz an
eine Fassadenseite umzuhangen, die aktuell nicht von der Sanierung betroffen ist. Bei
einem aktuellen Besatz muss die Kontrolle wiederholt und das Umhangen verschoben
werden.

Nach Stand vom 29.08.2022 sollen von der im Siiden vorhandenen Gehdlzgruppe zwei bis
drei weitere Baume entnommen werden. Hierflr ist zur Vermeidung der Auslésung der
Verbotstatbestande ebenfalls zu berticksichtigen, dass die Fallung in der Zeit aulRerhalb der
Hauptbrutphase vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren ist. Sollte es sich um
Baume mit Nistkasten handeln, sind diese vorab auf Besatz zu kontrollieren und bei Nicht-
Besatz an einen unbeeintrachtigten Standort umzuhangen. Die gefallten Baume sollen
durch Ersatzpflanzungen an der Firmaneistrafle kompensiert werden.

Fiir die Errichtung einer Schallschutz-Glaswand

Die Schallschutz-Glaswand ist so zu gestalten, dass ein erhdhtes Totungsrisiko von Végeln
durch Kollision vermieden wird.

e Es ist eine mattierte Glasscheibe oder

e eine Scheibe mit moglichst geringer AuRenreflexion zu wahlen. Aber auch eine
Scheibe mit geringer Aullenreflexion ist zur Vermeidung des Vogelschlages zu
markieren (BAYRISCHES LANDESAMT FUR UMWELT 2021). Alle Markierungen sollten
dauerhaft auf dem Glas angebracht werden (z.B. Sandstrahlen, Aufdrucken). Ein
nachtragliches Anbringen mittels Folien ist immer mdglich, aber in der Regel nicht
dauerhaft und daher in mehrjahrigen Abstédnden zu erneuern. Eine einfache und
wirksame Markierung stellen Streifen — oder Punktmuster dar, die horizontal oder
vertikal auf die Scheibe aufgebracht werden. Vertikale Linien sollten mind. 5 mm
breit sein, bei einem Kantenabstand von 95 mm, sodass sich alle 10 cm eine Linie
befindet. Horizontale Linien sollten 3 mm breit sein, bei einem Kantenabstand von
47 mm, sodass sich alle 5 cm eine Linie befindet. Fir weitere Details s.
BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (2021).

8. Gesamteinschatzung / Sonstiges

Die gravierendsten Auswirkungen des Vorhabens bestehen in dem Verlust des Altholz-
bestandes. Fiur den westlichen Teil des Plangebiets besteht allerdings bereits heute Uber
den rechtskraftigen B-Plan Nr. 32 Baurecht. Zudem ist die Neubebauung im Innenbereich
einer Inanspruchnahme von unbebautem Landschaftsraum vorzuziehen. Wesentliche
Eingriffe in den Naturhaushalt entstehen v. a. durch die Neuversiegelung von Bodenflachen
sowie den Verlust von gehdlz- und strukturreichen Strukturen, insbesondere eines
Altholzbestandes mit entsprechenden artenschutzrechtlichen Auswirkungen fir Végel und
Fledermause. Durch die Errichtung einer Schallschutz-Glaswand besteht ein Tétungsrisiko
fur Végel durch Kollision. Im Rahmen der Artenschutzprifung wurden auf Grundlage der
vorhandenen Erkenntnisse die Eingriffe in die aufgefihrten Schutzgiter durch
entsprechende Vermeidungs-, Ausgleich- bzw. ErsatzmaRnahmen sowie CEF-MaRnahmen
bericksichtigt.

Simon & Widdig GbR
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Insgesamt ist das Vorhaben daher aus Sicht der Umweltplanung als vertretbar einzustufen.

Literatur

BAYRISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (2021):

Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas.

Fulda, den 23.05.2023
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)

Oberblirgermeister

Simon & Widdig GbR
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Anlage 2 - Blatt 5 zur Satzung uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
der Stadt Fulda Nr. 197 "Waldschldsschen".

Fulda, den 13.04.2023
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Anlage 2 - Blatt 6 zur Satzung liber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
der Stadt Fulda Nr. 197 "Waldschlésschen".

Fulda. den 13.04.2023
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\ Anlage 2 - Blatt 7 zur Satzung (iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
der Stadt Fulda Nr. 197 "Waldschlésschen".
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Anlage 2 - Blatt 8 zur Satzung Uber den Vorhaben- und
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