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Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wird aufgestellt auf Grundlage von:

—_

. Baugesetzbuch (BauGB)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV)

4. Hessische Bauordnung (HBO)

5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

6. Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
7. Hessisches Stralengesetz (HStrG)

in der zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung giiltigen Fassung

Planzeichenerklarung

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

SO Sonstige Sondergebiete mit Zweckbestimmung,
fongelond Generee z.B. "Handel und Gewerbe" (§ 11 Baunvo)
Gewerbegebiete
GE (§ 8 BauNVvO)

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

z.B. 0,6 Grundflachenzanhl

zB. H= max. Gebdudehothe (Attika- / Firsthdhe) der baulichen Anlagen

als Hochstmalfd G.NN

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

cE—— Baugrenze

4. Griinflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

private Grinflachen

. zu erhaltende Baume

anzupflanzende Baume ohne Standortbindung

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 5Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

o=o=0=¢ unterirdische Leitung

c—o—or—=  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Abwasserverbandes

©=0-0-0  ynd der Osthessennetz, inklusive Schutzstreifen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen

ri]‘ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
= (§ 9 Abs. 7 BauGB)

c—
Eﬂ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs angrenzender Bebauungsplane

—

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

o—o—o—o—o  Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehdhen innerhalb eines Baufeldes

O Flache fir Versorungsanlagen mit der Zweckbestimmung: Elektrizitat

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Erkldarung der Kartengrundlage am Beispiel

>. vorh. Flurstlicksgrenze mit Flurstiicksnummer

—Jl] vorh. Gebaude

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

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

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

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

Kampfmittel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet.
Eine systematische Uberpriifung aller Flachen, auf denen bodeneingreifende Manahmen
durchgefiihrt werden sollen, ist vor Beginn der Bauarbeiten erforderlich. Die Allgemeinen
Bestimmungen fir die Kampfmittelraumung im Land Hessen sind zu beachten.

Versickerung von Oberflichenwasser

MalRnahmen zur Versickerung von Oberflachenwasser sind mit dem Kreisausschuss des
Kreises Fulda, Fachdienst Bauen und Umwelt, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz,
abzustimmen.

Barrierefreiheit
Bauliche Anlagen und Einrichtungen sowie entsprechende Zuwege missen fir Behinderte, alte
Menschen und Kinder zweckentsprechend genutzt und barrierefrei erreicht werden kénnen.

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

ALTS-Nr.
631.009.017-001.246

Branchenbezeichnung
Herstellung LKW-Ladebihnen,
Kfz.-Werkstatt

Seifenfabrik
Tapeten-Teppichboden GHH

Lagebezeichnung
Rangstralle 35

631.009.017-001.259
631.009.017-001.214

Rangstralie 37
RangstralRe 39

Da eine umwelttechnische Bewertung Uber Auswirkungen der ehemaligen Nutzungen bisher
nicht erfolgt ist, sind entsprechende Beurteilungen bei bodeneingreifenden MalRnahmen im
Rahmen der Neubebauung der bezeichneten Grundstiicke durchzufiihren.Sollten bei Eingriffen
in den Boden schadliche Bodenverdnderungen festgestellt werden, ist umgehend die
zusténdige Fachbehoérde zu beteiligen. Die Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) sowie der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu
beachten.

Textliche Festsetzungen

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

1.1 Sonstiges Sondergebiet 1 - SO1 (§ 11 BauNVO)
Im Sondergebiet SO1 sind als Einzelhandelsnutzung ausschlieB3lich Lebensmittelnahversorger
mit einer max. Gesamtflache von 980 m?2 VKF zulassig.

1.2 Sonstiges Sondergebiet 2 - SO2 (§ 11 BauNVO)

Im Sondergebiet SO2 sind als Einzelhandelsnutzung ausschliellich nahversorgungsrelevante
Ergadnzungsangebote zum vorhandenen Nahversorger gemafR Sortimentsliste mit einer max.
VFK von insgesamt 950 m?2 zulassig.

Als Ausnahme sind Gewerbebetriebe aller Art, Geschéafts-, Biro und Verwaltungsgebdude
zuldssig.

1.3 Sonstiges Sondergebiet 3 - SO3 (§ 11 BauNVO)
Im Sondergebiet SO3 sind als Einzelhandelsnutzung ausschlief3lich nicht-zentrenrelevante
Sortimente gemaR Sortimentsliste mit einer max. VKF von 2.000 m2 zul&ssig.

Als Ausnahme sind Gewerbebetriebe aller Art sowie Lagerhauser zuléssig.

1.4 Eingeschranktes Gewerbegebiet - GEe (§ 8 BauNVO)

Allgemein zuléssig sind gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhauser, Lagerplatze und &éffentliche Betriebe, Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude
sowie Anlagen flr sportliche Zwecke.

Einzelhandel und GroRhandel, der sich auch an Endverbraucher richtet, ist nicht zulassig.
Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Kfz-Handel, Reifenhandel
sowie Maschinen und GroRBwerkzeuge zugelassen werden. Des Weiteren kénnen
Verkaufsflachen und Ausstellungsflachen zugelassen werden, wenn sie sich innerhalb von
produzierenden, reparierenden oder installierenden Betrieben befinden und zur Vermarktung
eigener Erzeugnisse sowie von Erzeugnissen zur Weiterverarbeitung bzw. Installation dienen
und davon keine wesentlich stérenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
ausgehen. Die Verkaufsflache darf bei zentrenrelevanten Erzeugnissen gemafR Sortimentsliste
max. 10 % der Bruttogeschossflache pro Betrieb betragen.

Die gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen sowie die nach § 8 Abs.
3 Nr. 3 ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten werden gemaf § 1 Abs. 5 und Abs. 6
Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

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

2.1 Gebaudehoéhen

In den Baugebieten werden die maximal zuldssigen Gebaudehdhen als Attika- bzw. Firsthéhe H
durch Eintragung in den Bebauungsplan als NN-H6hen festgesetzt. Die maximale
Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Bauteile fur technisch zwingend notwendige Anlagen,
die sich nicht in einem Technikraum innerhalb des Gebaudes unterbringen lassen wie z.B.
Schornsteine, Liftungsanlagen, Lichtkuppeln auf maximal 10 % der Dachflache Uberschritten
werden. Die Aufbauten missen mindestens um ihre Héhe von der aufsteigenden
Gebaudekante zuriicktreten. Sie sind mit geschlossenen Wandpaneelen oder Metalllamellen
einzuhausen, wenn sie eine Hohe von 1,00 m Uberschreiten.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

3.1 Terrassen
Eine Uberschreitung des Baufensters durch Terrassen ist im SO2 bis zu einer Tiefe von max.
3,00 m zulassig.

4. Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 des Baugesetzbuchs - BauGB)

4.1 Schutz und Erhalt von Einzelbdumen
Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten, sach- und fachgerecht zu
pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

4.2 Anzupflanzende Bdume

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten anzupflanzenden Baume sind mit einem
Mindeststammumfang von 16-18 cm zu setzen. Sie sind sach- und fachgerecht zu pflegen und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

5. Immissionsschutz

5.1 Schallleistungspegel

Im Bereich des GE-Gebietes sind an baulichen und sonstigen technischen Anlagen sowie auf
den gewerblich genutzten Freiflachen derartige bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
zu treffen, dass ein Schallleistungspegel von tags 52 dB (A)/gm und nachts 42 dB (A)/gm nicht
Uberschritten wird. Darlber hinaus sind bodennahe Geruchs- und Schadstoffemissionen (gas-
oder staubférmig) zu vermeiden. Entsprechende Ableitbedingungen sind zu schaffen (Ableitung
Uber Immissionsniveau).

Sortimentsliste

nicht-zentrenrelevant (SO 3)

Mobel, Kiichen

Bodenbelage, Teppiche

Elektrogrof3gerate

Fahrrdder und Zubehor, Sportgrof3geréate

nahversorgungsrelevant (SO 2)

Lebensmittel

Getrénke

Drogerie- und Kosmetikartikel

Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel

Zeitungen, Zeitschriften

Pharmazeutischer Bedarf

Schnittblumen

Sonstige Sortimente sind ausschlief3lich als Randsortimente auf insgesamt max. 10 %
pro Betrieb zu begrenzen.

zentrenrelevante Erzeugnisse (GEe)

Bekleidung, Wasche, Babybekleidung

Lederwaren/Koffer, Schuhe

Hausrat/Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik

Geschenkartikel, Wohnaccessoires

Foto, Film, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Sportkleinartikel, -schuhe und -bekleidung

Bilicher

Papier, Schreibwaren, Basteln

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrokleingeréte

Telekommunikation

Tontrager, Software

Spielwaren

Baby- und Kinderartikel

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Angeln, Reitsport

Parfiumerieartikel

Sanitdtswaren

Verfahrensvermerke

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat
in ihrer Sitzung am 16.12.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 198 ,Neufassung
Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr.“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1
BauGB am 20.12.2022 ortsiblich bekanntgemacht.

Fulda, 28.03.2023
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. (Siegel)
Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat
in ihrer Sitzung am 16.12.2022 dem Entwurf des
Bebauungsplanes zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gemal §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
20.12.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat vom 28.12.2022
bis 30.01.2023 o&ffentlich ausgelegen.

Fulda, 28.03.2023
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. (Siegel)

Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 20.12.2022 gemaf § 4 (2)
BauGB beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

Fulda, 28.03.2023
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. (Siegel)

Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbulrgermeister

RECHTSKRAFT

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fulda hat
den Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 198
.Neufassung Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr.“ in
ihrer Sitzung am 27.03.2023 gemaR § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

Fulda, 28.03.2023
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. (Siegel)
Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes der Stadt
Fulda Nr. 198 ,Neufassung Gebiet zwischen Rangstr.
und Saarstr.“ wurde am 04.04.2023 ortsublich
bekanntgemacht. Mit dieser Bekanntmachung hat der
Bebauungsplan geman § 10 (3) BauGB Rechtskraft
erlangt.

Fulda, 04.04.2023
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. (Siegel)
Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbiirgermeister
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Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 198
"Neufassung Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr."

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 198 "Neufassung Gebiet zwischen Rangstr.
und Saarstr." tritt der Bebauungsplanes Nr. 129 "Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." aufRer Kraft.
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1. Alilgemein

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 198 ,Neufassung
Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." schafft die planungsrechtliche
Voraussetzung fir eine Neuordnung des Gesamtareals entlang der RangstraBBe
unter Berlcksichtigung der Leitziele des Regionalen
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadtregion Fulda.

In der Uberplanung der Gesamtliegenschaft sollen unter Beriicksichtigung bereits
erteilter Befreiungen (Netto-Lebensmittelmarkt) die Gesamtverkaufsflache
gegeniber dem bestehenden Bebauungsplan reduziert werden sowie
Nutzungsalternativen flr leerstehende Sondergebietsflachen (Elektrofachmarkt)
ermoglicht werden. Um die stadtebaulichen Ziele und Entwicklungen wahrend der
Uberarbeitungsphase des Bebauungsplanes absichern zu kénnen, wurde eine
Veranderungssperre erlassen, welche seit dem 02.08.2022 in Kraft getreten ist.

1.2 Lage des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt stidlich der Kernstadt und wird von der RangstraBe aus
erschlossen. Im Norden wird es von dem Gelande der Firma Mehler, im Osten
und Sidden vermehrt von Wohnbebauung sowie im Westen von weiteren
Gewerbebetrieben begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 26/24 und 26/14, Flur 16 sowie 95/7,
71/1, 70/44, 70/15, 70/14, 70/13, 70/12, 70/11, 71/12, 71/8, 71/6, 71/4,
47/13, 47/11, 47/10, Flur 18, Gemarkung Fulda und hat eine GesamtgréBe von
ca. 3,05 ha.

Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes sowie des Geltungsbereiches
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2. Verfahren

Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 198 ,,Neufassung
Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." im beschleunigten Verfahren
geman § 13a BauGB

Mit der BauGB-Novelle vom 01.01.2007 wurde als Kernstilick ein neues
~beschleunigtes Verfahren® zur Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen
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. 198
~Neufassung Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." zu, so dass das
Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB
durchgefihrt werden soll.

3. Planungsvorgaben

3.1. Regionalplan

Der Regionalplan Nordhessen (RPN) aus dem Jahr 2009 ist die derzeit gultige
Planungsgrundlage flr dieses Vorhaben. Dieser weist das Plangebiet als
~Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand" aus.

3.2. Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Fulda aus dem Jahr 2014 ist das
Plangebiet grdBtenteils als gewerbliche Bauflache sowie im Norden entlang der
RangstraB3e als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung , Elektrofachmarkt™
und im Suden als gemischte Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird
im Zuge der Bebauungsplananderung angepasst. Entlang der RangstraBe
erweitert sich zukinftig die bestehende Sondergebietsflache in Richtung Stden
und erhalt eine neue Zweckbestimmung ,Handel und Gewerbe". Das rlickwartige
Gewerbegebiet bleibt unverandert.

Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst.

3.3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Fulda aus dem Jahr 2004 empfiehlt fir das
Plangebiet eine starkere Durchgrinung des Siedlungsgebiets mit
EinzelmaBnahmen entsprechend zu erstellender Detailplanung.



Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 198 ,Neufassung Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." 5

3.4. Bebauungspldne

Flr das Plangebiet existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan der Stadt
Fulda Nr. 129 ,Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." von 1991. Der bestehende
Bebauungsplan weist im Norden ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Elektrofachmarkt™ ohne Verkaufsflachenbegrenzung aus. Darunterliegend setzt
der Bebauungsplan entlang der RangstraBBe ein Gewerbegebiet mit einer
maximalen Verkaufsfldche fur Einzelhandelsbetriebe von 950 m? ohne Ausschuss
zentrenrelevanter Sortimente wie Bekleidung und Schuhe sowie im Siden ein
Mischgebiet mit einer zulassigen Einzelhandelsnutzung flr einen
Lebensmittelmarkt mit max. 800 m? VKF fest. Flr das restliche Plangebiet ist ein
Gewerbegebiet festgesetzt.

Mit in Kraft treten des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 198 ,Neufassung
Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." tritt der Bebauungsplan der Stadt Fulda
Nr. 129 ,Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." auBer Kraft.

3.5. Sonstige Satzungen
Stellplatzsatzung

Innerhalb des Plangebiets gilt die rechtskraftige Stellplatzsatzung der Stadt Fulda
in ihrer jeweils glltigen Fassung.

Gestaltungssatzung

Das Plangebiet befindet sich entlang der RangstraBBe innerhalb der ,,Randzone"
bzw. im hellgrauen Bereich der Gestaltungssatzung der Stadt Fulda. Die
Gestaltungssatzung der Stadt Fulda gilt in diesem Bereich in ihrer jeweils
gultigen Fassung.

3.6. 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 gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor dem Verfahren erfolgt oder zuldssig. 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 Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB. Aus Griinden der Umweltvorsorge wird an dieser Stelle dennoch
eine Uberschlagige Einschatzung potenzieller Folgewirkungen flr den
Naturhaushalt vorgenommen.
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Belange des Artenschutzes

Unabhangig von der Tatsache, dass bei Bebauungsplanen im beschleunigten
Verfahren keine Umweltprifung erforderlich ist, sind dennoch die Belange des
Artenschutzes zu Uberprifen und im Verfahren zu bericksichtigen.

Diese werden in Form eines Umweltsteckbriefes abgehandelt.

4. Stadtebau und Baurecht

4.1. Heutige Situation

Bei dem Standort handelt es sich ursprunglich um einen Gewerbestandort der
Firma Herzau & Schmitt. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 129 ,, Gebiet
zwischen Rangstr. und Saarstr." in 1991 wurde an dem urspringlichen
Gewerbestandort ein erheblicher Anteil an Einzelhandel ermdglicht. Die
ausgewiesenen Flachen und Sortimente entsprechen den damaligen konkreten
Ansiedlungswinschen, stehen jedoch im Widerspruch zum Regionalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadtregion Fulda aus dem Jahr 2016.

Das Plangebiet stdlich der Innenstadt ist demnach als Streulage bzw.
zersplitterte Lage definiert. In diesem Bereich haben sich in der Vergangenheit
diffuse Einzelhandelsstrukturen etabliert, welche z.T. in Konkurrenz zur
Innenstadt stehen. Daher ist gemaB dem Regionalen
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes eine Deckelung, Verlagerung bzw. Rlckbau
von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen zu
forcieren. Das allgemeine Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 198
~Neufassung Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." ist, die Gesamtordnung des
Areals unter Berucksichtigung der Leitziele des Regionalen
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadtregion Fulda.

Nach aktuell geltenden Baurecht gemal dem Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr.
129 ,, Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." sind im Gewerbegebiet entlang der
RangstraBBe neben den zuldssigen Nutzungen gemaB § 8 BauNVO auch
grundsatzlich Einzelhandelsnutzungen mit der Ausnahme von (431) Einzelhandel
mit Nahrungsmitteln, Getranken, Tabakwaren; (434) Einzelhandel mit
elektronischen Erzeugnissen, HaushaltsgroBgeraten, Musikinstrumenten sowie
(437) Einzelhandel mit Kraft- und Schmierstoffen (Tankstellen) zulassig. Hierbei
bezieht sich der Bebauungsplan auf das Verzeichnis des Statistischen
Bundesamtes Wiesbaden, Ausgabe 1979 , Systematik der Wirtschaftszweige mit
Erlauterungen®. Die Verkaufsflache ist insgesamt auf max. 950 m? beschrankt.

Auch flr das sudlich gelegene Mischgebiet ist als Einzelhandelsnutzung ein
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 800 m? festgesetzt.

Der damalige Tegut Lebensmittelmarkt wurde in 2016 durch den Neubau eines
Nahversorgers (Netto) mit einem inzwischen gangigen gréBeren Flachenangebot
zur Warenprasentation ersetzt. Hierflr erteilte der Magistrat eine Befreiung zur
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Uberschreitung der VKF von 800 m? auf ca. 960 m2, welche mit der Uberplanung
des Bebauungsplanes gesichert werden soll.

Das nordlich gelegene sonstige Sondergebiet ist im aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplan mit der Zweckbestimmung , Elektrofachmarkt" ohne
Einschrankung einer maximalen Verkaufsflache ausgewiesen. Nach Aufgabe des
Mediamarktes wurde im Jahr 2019 eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes flr eine temporare Nutzungsanderung (Post-Zustellstlitzpunkt)
bis 2022 erteilt. Die Nutzungsanderung wurde damals nur befristet erteilt, da
anderweitig die Grundzlige der Planung berihrt gewesen waren. Mittlerweile hat
sich der Post-Zustellstlitzpunkt im rlickwartigen Gewerbegebietsriegel des Areals
angesiedelt, wo er planungsrechtlich als klassischer Gewerbebetrieb auch
zugehorig ist.

Der rickwartige Gewerbegebietsriegel in zweiter Reihe ist bezuglich seiner
Nutzung in drei Teilbereiche (a-b-c) untergliedert. Die Teilbereiche unterscheiden
sich hinsichtlich der Geschossigkeit aber auch im Hinblick auf die Art der
baulichen Nutzung. Der Bebauungsplan trifft neben den grundsatzlich zuldssigen
Nutzungen gemaB § 8 BauNVO zusatzliche Aussagen zur Einzelhandelsnutzung.
Flr den Bereich a ist als Einzelhandel ausschlieBlich ein Technischer Fachhandel,
Kfz-Zubehor, Kfz-Elektronik mit einer Ausstellungs- und Verkaufsflache von max.
3.500 m? zulassig. Flur den darunterliegenden angrenzenden Teilbereich b ist als
Einzelhandelsnutzung GroBhandel zulassig. Der sudliche Bereich c ist als
Produktion festgesetzt.

Entgegen der Einzelhandelsfestsetzungen gemaB Bebauungsplan haben sich in
der Vergangenheit z.T. zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen etabliert.
Neben der Neuaufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 198
~Neufassung Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr.™ wird vor Satzungsbeschluss
parallel eine Nutzungsvereinbarung zwischen dem Grundstlckseigentimer und
der Stadt Fulda abgeschlossen. Dadurch wird sichergestellt, dass nach Ablauf der
Mietvertrage die rickwartigen Gewerbegebietsflachen zukinftig
bebauungsplankonform neu belegt werden. Ein weiterer Bestandteil der
Vereinbarung soll dartiber hinaus die Sicherung der gemaB3 Bebauungsplan
festgesetzten Baumpflanzungen sein.

4.2. ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet wird im Osten von der SaarstraBe bzw. LechstraBe sowie im
Westen von der RangstraBe aus erschlossen. Die RangstraBBe fungiert als eine der
ParallelstraBen der HaupteinfallstraBe Frankfurter StraBe.

In unmittelbarer Umgebung befindet sich die Bushaltestelle ,, Im Fischfeld". Dort
verlauft die Buslinie 4, die Uber die zentrale Bushaltestellen Stadtschloss sowie
Z0OB von Pilgerzell bis nach Oberrode flhrt.
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4.3. 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.

4.4. Vorbelastungen durch Altlasten und Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind auf dem Areal mehrere Altablagerungen
bzw. sonstige Belastungen des Bodens bekannt.

Darunter zahlen:

631.009-017-001.246
~Herstellung LKW-Ladebihnen, Kfz-Werkstatt", Rangstrae 35

631.009-017-001.259
»~Seifenfabrik®™, RangstraBe 37

631.009.017-001.214
»~Tapeten-Teppichboden GHH", RangstraBe 39

Da eine umwelttechnische Bewertung tGber Auswirkungen der ehemaligen
Nutzungen bisher nicht erfolgt ist, sind entsprechende Beurteilungen bei
bodeneingreifenden MaBnahmen im Rahmen einer Neubebauung der
bezeichneten Grundstiicke durchzuflihren. Die Altlasteninformationen sind als
Hinweis in den Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 198 , Neufassung Gebiet
zwischen Rangstr. und Saarstr." ibernommen worden.

Laut den der Stadt Fulda vorliegenden Informationen liegt der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes in einem Bombenabwurfgebiet des Zweiten Weltkriegs. Vor
bodeneingreifenden MaBnahmen ist daher eine Kampfmittelerkundung
erforderlich. In den Bereichen, in welchen durch Nachkriegsbebauung bereits
bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens vier Metern
durchgefiihrt wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind keine
KampfmittelrdummaBnahmen notwendig. In den Bebauungsplan der Stadt Fulda
Nr. 198 ,Neufassung Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." wird der Hinweis
aufgenommen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem
Bombenabwurfgebiet liegt.
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5. Inhalte des Bebauungsplanes

5.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 129 ,Gebiet
zwischen Rangstr. und Saarstr.”™ wird insgesamt neben den klassischen
gewerblichen Nutzungen auch eine Vielzahl an Einzelhandelsnutzungen
ermadglicht. Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 198
~Neufassung Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." ist daher, kinftige
Einzelhandelsnutzungen so umfangreich zu steuern, dass sich diese nur in die
gemal Bebauungsplan hierflir vorgesehenen Bereiche gemal der festgesetzten
Sortimentsliste vereinzelt ansiedeln kénnen und dadurch insgesamt die
Einzelhandelsnutzung im Plangebiet zurlickgefahren wird.

Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Handel und Gewerbe"
erstreckt sich straBenbegleitend entlang der RangstraBe und untergliedert sich in
drei Bereiche:

S0O1: Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Handel" sind als
Einzelhandelsnutzung ausschlieBlich Lebensmittelnahversorger mit einer max.
Gesamtflache von 980 m? VKF zuléssig, was den bereits vorhandenen
Nahversorger (RangstraBe 41) mit seiner Verkaufsflache abbildet.

S02: Das SO2 besitzt die Zweckbestimmung ,Handel und Gewerbe". Hier sind
als Einzelhandelsnutzung ausschlieBlich nahversorgungsrelevante
Erganzungsangebote zum vorhandenen Nahversorger gemaf Sortimentsliste mit
einer max. VKF von insgesamt 950 m? zuldssig. Demnach wéren als
nahversorgungsrelevantes Erganzungsangebot Lebensmittel, Getranke, Drogerie-
und Kosmetikartikel, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel, Zeitungen und
Zeitschriften, Pharmazeutischer Bedarf sowie Schnittblumen zulassig.

Als Ausnahmeregelung sind Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-, Biro und
Verwaltungsgebaude zulassig.

S03: Das Areal des ehemaligen Mediamarktes (RangstraBe 39) ist bereits im
aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 129 , Gebiet zwischen
Rangstr. und Saarstr." als Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung , Elektrofachmarkt"™ ohne Verkaufsflachenbegrenzung
festgesetzt. Der Bereich wird mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes der
Stadt Fulda Nr. 198 ,Neufassung Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr."
weiterhin als sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO festgesetzt, erhalt
aber eine neue Zweckbestimmung als ,Handel und Gewerbe". Im SO3 sind daher
als Einzelhandelsnutzungen ausschlieBlich nicht-zentrenrelevante Sortimente
gemaB Sortimentsliste mit einer max. VKF von 2.000 m? zulédssig. Demnach sind
Mdébel und Kichen, Bodenbelage und Teppiche, ElektrogroBgerate, Fahrrader und
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Zubehor sowie SportgroBgerate zuldssig. Dariiber hinaus sind als Ausnahme
Gewerbebetriebe aller Art sowie Lagerhauser zulassig.

Gewerbegebiet

Der rlickwartige Gewerberiegel (RangstraBe 39) in zweiter Baureihe wird
weiterhin als Gewerbegebiet festgesetzt. Gemall § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4
BauNVO sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdaude sowie Anlagen fur
sportliche Zwecke allgemein zuldssig.

Einzelhandel und GroBhandel, der sich auch an Endverbraucher richtet, ist
unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten
Kfz-Handel, Reifenhandel sowie Maschinen und GroBwerkzeuge jedoch
zugelassen werden, da diese Sortimente groBe Flachen bendétigen und keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche wie die Innenstadt
haben. Des Weiteren kdnnen Verkaufsflachen und Ausstellungsflachen dann
zugelassen werden, wenn sie sich innerhalb von produzierenden, reparierenden
oder installierenden Betrieben befinden und zur Vermarktung eigener
Erzeugnisse sowie von Erzeugnissen zur Weiterverarbeitung bzw. Installation
dienen und davon keine wesentlich stérenden Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche ausgehen. Die Verkaufsflache darf bei zentrenrelevanten
Erzeugnissen gemaB Sortimentsliste max. 10 % der Bruttogeschossflache pro
Betrieb betragen.

Die klassischen handwerklichen Gewerbebetriebe — wie bspw. Fensterbauer oder
Sanitarinstallateur, welche Ublicherweise eine groBere Ausstellungsflache zur
Warenprasentation bendétigen, sind von dieser Regelung ausgenommen. Mit der
Begrenzung soll sichergestellt werden, dass Handwerksbetriebe, die mit
zentrenrelevanten Produkten arbeiten - wie bspw. Schuster oder Schneider - in
nur einem dem Betrieb deutlich untergeordneten Teilbereich von max. 10 %
zentrenrelevante Sortimente anbieten.

Unter zentrenrelevante Erzeugnisse, fur die eine Flachenbegrenzung von max.
10% der BetriebsgréBe gilt, fallen daher folgende Sortimente:

Zentren relevante Erzeugnisse (GEe)

Bekleidung, Wasche, Babybekleidung
Lederwaren/Koffer, Schuhe

Hausrat/Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik

Geschenkartikel, Wohnaccessoires
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Foto, Film, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Sportkleinartikel, -schuhe und -bekleidung
Blcher

Papier, Schreibwaren, Basteln
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrokleingerate

Telekommunikation

Tontrager, Software

Spielwaren
Baby- und Kinderartikel
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Angeln, Reitsport
Parfimerieartikel

Sanitatswaren

Darlber hinaus sind flir das Gewerbegebiet die gemal § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
allgemein zulassigen Tankstellen ausgeschlossen. Mit dem Ausschluss soll
erreicht werden, dass sich keine flachenintensiven Nutzungen in diesem Bereich
ansiedeln, welche den Raum fir potentielle Gewerbebetreibende in Anspruch
nehmen. Ebenso sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten ausgeschlossen, da sie zu Konflikten mit der im
Gebiet vorhandenen angrenzenden Wohnnutzung fihren.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 gilt flir die Gesamtliegenschaft im
Geltungsbereich. Diese umfasst sowohl das sonstige Sondergebiet als auch das
Gewerbegebiet und bildet den vorhandenen Bestand ab.

Gebaudehohen

Im Plangebiet werden die zuldssigen H6hen baulicher Anlagen als maximale
Gebdudehdhe (Attika- bzw. Firsthéhe) GU.NN durch Einschrieb in den
Bebauungsplan festgesetzt.

Die maximale Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Bauteile flir technisch
zwingend notwendige Anlagen, die sich nicht in einem Technikraum innerhalb
des Gebdudes unterbringen lassen wie z.B. Schornsteine, Liftungsanlagen,
Lichtkuppeln auf maximal 10 % der Dachflache tGberschritten werden. Die
Aufbauten missen mindestens um ihre Hoéhe von der aufsteigenden
Gebdudekante zurlicktreten. Sie sind mit geschlossenen Wandpaneelen oder
Metalllamellen einzuhausen, wenn sie eine Hohe von 1,00 m Uberschreiten.
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5.2. Sortimentsliste

Im Sinne einer gezielten und fokussierten Einzelhandelsentwicklung soll das
Plangebiet entlang der RangstraBBe perspektivisch v.a. in Bezug auf
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente nicht weiter gestarkt werden.
Der zuklnftige Bebauungsplan der Stadt Fulda Nr. 198 ,Neufassung Gebiet
zwischen Rangstr. und Saarstr." fahrt daher insgesamt die Einzelhandelsnutzung
gegenlUber dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 129 ,, Gebiet zwischen
Rangstr. und Saarstr." zurtck und orientiert sich im Hinblick auf zuktnftig
vereinzelte Einzelhandelsnutzungen an der Sortimentsliste gemal dem
Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadtregion Fulda. Nicht-
zentrenrelevante sowie nahversorgungsrelevante Sortimente sind ausschlieBlich
im Bereich des zuklnftig ausgewiesenen Sondergebietes mit einer jeweiligen
GroBenbeschrankung der Verkaufsflache gemaB Sortimentsliste mdglich.

Hierunter zahlen folgende Sortimente:

Sortimentsliste
nicht-zentrenrelevant (SO 3) nahversorgungsrelevant (SO 2)
Mébel, Kichen Lebensmittel
Bodenbeldge, Teppiche Getranke
ElektrogrofB3gerate Drogerie- und Kosmetikartikel
Fahrrader und Zubehor, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel

SportgroBgerate

Zeitungen, Zeitschriften

Pharmazeutischer Bedarf

Schnittblumen

Sonstige Sortimente sind ausschlieBlich als Randsortimente auf insgesamt max. 10 % pro
Betrieb zu begrenzen.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die jeweiligen Baufelder werden anhand von Baugrenzen gemaB § 23 BauNVO
festgesetzt. Im SO2 ist eine Uberschreitung des Baufensters durch Terrassen bis
zu einer Tiefe von max. 3,00 m zulassig.

5.4. Anpflanzungen und Erhalt von Baumen

Zur Durchgrinung des Plangebietes werden in der Neufassung des
Bebauungsplanes der Stadt Fulda Nr. 198 ,Neufassung Gebiet zwischen Rangstr.
und Saarstr.™ sowohl zu erhaltene als auch neu anzupflanzende Baume
festgesetzt sowie im Zuge einer zusatzlichen Nutzungsvereinbarung zwischen
dem Grundstlickseigentimer und der Stadt Fulda gesichert. Die im
Bebauungsplan gekennzeichneten Bestandsbaume sind demnach zu erhalten,
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sach- und fachgerecht zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die
gekennzeichneten anzupflanzenden Baume sind mit einem Mindestumfang von
16-18 cm zu setzen. Sie sind sach- und fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

6. Stadtebaulichen Werte

Gesamtflache des Geltungsbereiches 30.478 m?
davon:

Sonstiges Sondergebiet 11.188 m?
Gewerbegebiet 17.880 m?

Private Griunflache 1.410 m2
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Belange von Natur und Umwelt

Mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 198 ,Neufassung Gebiet zwischen Rangstr.
und Saarstr." soll eine Flache stdlich der Kernstadt entsprechend der Leitziele
des regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Fulda neu
geordnet werden. Fir den gréBten Teil des Areals regelt derzeit der
rechtskraftige B-Plan Nr. 129 ,Gebiet zwischen Rangstr. und Saarstr." die
bauliche Nutzung in einem eng begrenzten Rahmen. Insbesondere durch
Neuregelung der Art der baulichen Nutzung sollen die Mdglichkeiten erweitert
und alternative Verwertungsmoglichkeiten flir die leerstehende SO-Flache
(Elektrofachmarkt) geschaffen werden.

Bauliche Veranderungen sind nur in geringem Umfang vorgesehen, so dass
keine gravierenden Eingriffe in die Umweltmedien zu erwarten sind.

Die Aufstellung des B-Plans erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13a
BauGB 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
berlicksichtigen, wird im Folgenden dennoch eine Abschatzung der Umweltfolgen
vorgenommen. Unabhdangig von der planungsrechtlichen Situation sind im Zuge
der vorliegenden Umweltfolgenabschatzung auch artenschutzrechtliche Belange
zu betrachten, um madgliche VerstéBe gegen die Verbote des § 44 BNatSchG
auszuschlieBen.

Der derzeit rechtskraftige B-Plan Nr. 129 setzt im Wesentlichen folgende
Nutzungen fest:

Gewerbegebiete (GE) mit der Grundflachenzahl (GRZ) 0,8
Sondergebiet (SO) mit der GRZ 0,4

Mischgebiet (MI) mit der GRZ 0,4

anzupflanzende, standortgerechte Baume 1. und 2. Ordnung
private Grinflachen

private Verkehrsflachen (Stellplatze und Zufahrten)

Die Flurstiicke 26/14 sowie 26/24 im norddstlichen Teil des Areals
Uberschneiden sich aktuell mit keinem rechtskraftigen B-Plan und sind dem
planungsrechtlichen Innenbereich zuzuordnen.

In der nachfolgenden Beschreibung der Bestandssituation wird das derzeit
geltende Planungsrecht mit den Festsetzungen des B-Plans Nr. 129 zu Grunde
gelegt.
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Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen

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

Klima,
Landschaft und
biologische
Vielfalt

(8§ 1(6) Nr. 7a
BauGB)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: Der Planbereich ist weitgehend bebaut und
versiegelt und damit ohne nennenswerte Bedeutung als
Lebensraum. Vorhandene Vegetationsbereiche sind
kleinflachig und mit fremdlandischen Ziergehdlzen bepflanzt,
so dass auch ihnen nur eine geringe 6kologische Funktion
zukommt. Lediglich die Baume (97 Stuck gemal
zeichnerischer Festsetzung des B-Plans Nr. 129) erfillen
geringe bis mittlere Lebensraumfunktionen ftr Pflanzen und
Tiere. Diese sind jedoch aufgrund von Vorbelastungen
(Versiegelung, Uberhitzung, Verkehrsemissionen etc.) stark
eingeschrankt.

Auswirkungen: Aufgrund der geringen Bedeutung der Flache
als Lebensraum flr die Tier- und Pflanzenwelt sind keine
gravierenden Auswirkungen zu erwarten. Die Reduzierung
des Baumbestands von 97 bisher festgesetzten Baumen auf
kinftig 50 Stlck fuhrt zu einer weiteren Verschlechterung der
Lebensraumfunktionen. Allerdings  wurden die 97
bauleitplanerisch festgesetzten Bdume nur zu einem geringen
Teil umgesetzt, so dass der tatsachliche derzeitige
Baumbestand mit dem im B-Plan Nsr. 198 dargestellten
vergleichbar ist.

Geologie, Boden und Flache

Bestand: Aufgrund vorhandener Uberbauung und
Versiegelung haben die Bdéden ihre natlrlichen Funktionen
fast vollstandig eingeblBt.

Der Planbereich liegt in einem Bombenabwurfgebiet des 2.
Weltkriegs. Grundsatzlich muss vom Vorhandensein von
Kampfmitteln ausgegangen werden.

Im Altlasteninformationssystem Hessen (ALTIS) sind
folgende Altstandorte erfasst:

e RangstraBe 35: Herstellung LKW-Ladeblhnen, Kfz-
Werkstatt (631.009.017-001.246)

e RangstraBe 37: Seifenfabrik (631.009.017-001.259)

e RangstraBe 39: Tapeten-Teppichboden GHH
(631.009.017.-001.214)
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Auswirkungen: Es sind keine Verschlechterungen gegenliber
dem aktuellen Planungsrecht zu erwarten.

Bei bodeneingreifenden MaBnahmen sind hinsichtlich des
Schutzgutes Boden eine umwelttechnische Bewertung sowie
eine Kampfmittelerkundung durchzufihren.

Wasser

Bestand: Aufgrund von groBflachiger Uberbauung und
Versiegelung leistet das Plangebiet keinen nennenswerten
Beitrag zur Grundwasserneubildung. Bei Starkregen kommt
es zu groBen Abflussmengen und einer entsprechenden
Belastung des Vorflutersystems.

Auswirkungen: Es sind keine Verschlechterungen gegenlber
dem aktuellen Planungsrecht zu erwarten.

Luft, Klima

Bestand: Im Zusammenhang mit der verdichteten baulichen
Umgebung kennzeichnet den stark versiegelten Planbereich
eine ausgeprédgte Uberwdrmung mit eingeschrénkten
Austauschbedingungen. In den Sommermonaten kénnen
hohe Strahlungstemperaturen auftreten und zu Hitzestress
fihren. Zudem besteht aufgrund von Hausbrand-Emissionen
und umgebenden StraBen eine erhéhte Iufthygienische
Belastung.

Auswirkungen: Mit der Reduzierung der Anzahl der Baume
von 97 auf 50 Stlck werden die negativen lokalklimatischen
Bedingungen weiter verscharft. Da die 97 festgesetzten
Baume nur zu einem geringen Teil umgesetzt wurden, kommt
es gegenuber dem aktuellen Bestand jedoch zu keiner
nennenswerten Verschlechterung.

Ortsbild/Naherholung

Bestand: Das Ortsbild ist von groBformatiger Bebauung sowie
weitgehender Flachenversiegelung und damit groBer
Naturferne gepragt. Die einzigen Grunstrukturen bilden
Baume und kleine Grinflachen mit fremdlandischen
Ziergehdlzen.

Auswirkungen: Die Reduzierung der Anzahl der Baume und
der damit verbundene Wegfall naturnaher Strukturen flhren
zu einer weiteren Verschlechterung der Ortsbildqualitat.
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Natura 2000-
Gebiete,
sonstige

Schutzgebiete

und -objekte

(§ 1 (6) Nr. 7b

BauGB)

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

Bevolkerung,
menschliche
Gesundheit und
intensive
Erholungsnutzu
ng
(§ 1 (6) Nr. 7c
BauGB)

Bestand: Das Plangebiet erstreckt sich sudlich der Kernstadt
und wird gewerblich genutzt. Im Norden grenzen das
Gelande der Firma Mehler, im Osten sowie Stden
hauptsachlich Wohnbebauung und im Westen die
RangstraBe sowie weitere Gewerbebetriebe an. Fir die
Erholungsnutzung hat das Gebiet keine Bedeutung.

Auswirkungen: Es sind keine negativen Auswirkungen zu
erwarten.

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

Es sind keine Kulturdenkmaler gemaB § 2 Abs. 1 HDSchG
vorhanden.

Emissionen,
Abfall und
Abwasser

(§ 1 (6) Nr.7e

BauGB)

Bestand: Das Plangebiet grenzt im Westen an die RangstraBe,
eine mittelstark befahrene LandesstraBe, von der Larm- und
Schadstoffemissionen ausgehen. Nach aktuellen
Verkehrsdaten verkehren auf der RangstraBe werktags
taglich rund 3.700 KFZ (davon 100 LKW).

Auswirkungen: Zusatzliche Emissionsbelastungen sind nicht
Zu erwarten.

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

Darstellungen
des
Landschaftsplan
s und sonstiger
Plane
(8§ 1 (6) Nr. 7g
BauGB)

Regionalplan Nordhessen (2009): Darstellung als

Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Bestand).

Landschaftsplan, MaBnahmenplan (2004): Empfehlung
einer starkeren Durchgrinung des Siedlungsgebiets.

Gesamtbeurteilung des Umweltzustandes

Aufgrund

umfangreicher

Bestands-Bebauung und -Versiegelung sind die

Umweltmedien stark vorbelastet. Weitere Einschrankungen resultieren u.a. aus
dem umgebenden Umfeld mit Emissionen aus Hausbrand und Verkehr (Larm,

Luftschadstoffe).
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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. Die Eingriffsregelung ist daher nicht anzuwenden. Um das
Bauvorhaben dennoch mdglichst umweltschonend zu realisieren, beinhaltet die
Planung folgende MaBnahmen:

e Schutz und Erhalt von Baumen,
e Anpflanzung von Baumen.

Alternativenpriifung

Ziel des Vorhabens ist eine Anpassung des Nutzungskonzeptes der
Gesamtliegenschaft an die Ziele des Regionalen
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Fulda. Eine Alternativenprifung
aus Sicht der Umweltmedien ist hierfir nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Priifung, Umweltschaden (8§ 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-Verfahren zu
bertcksichtigen.

Es ist davon auszugehen, dass der Planbereich lediglich von allgemein weit
verbreiteten Arten (Ubiquisten) als Lebensraum genutzt wird. Mégliche Konflikte
mit den Verbotstatbestdanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen ausgeschlossen
werden.

Gesamtbeurteilung des Vorhabens

Aufgrund bestehender Bebauung und Versiegelung handelt es sich bei dem
Planareal um ein stark vorbelastetes Gebiet. Bei GegenUberstellung des aktuellen
Planungsrechts mit den Festlegungen des B-Plans Nr. 198. ,Neufassung Gebiet
zwischen Rangstr. und Saarstr." ist die Reduzierung des Baumbestandes von 97
auf 50 die gravierendste Auswirkung. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um
einen realen Verlust, weil die 97 festgesetzten Baume zu einem groBen Teil nicht
gepflanzt wurden.

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

Fulda, den 28.03.2023
Der Magistrat der Stadt Fulda

gez. Dr. Heiko Wingenfeld (Siegel)

Oberblrgermeister
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