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

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. Planzeichenverordnung (PlanzV)

. Hessische Bauordnung (HBO)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

D A W N -

. Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
7. Hessisches Stralengesetz (HStrG)

in der zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung giiltigen Fassung

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)

siehe textliche Festsetzungen "Garagen, Carports und Stellplatze"

Allgemeine Wohngebiete
WA, (§ 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
WA, (§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§5(2)Nr. 1,89 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2WO0 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

zB. 0,4 Grundflachenzanhl

zB. 0,4 Grundflachenzanhl

z.B. Geschossflachenzahl

zB. |l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} siehe textliche Festsetzungen "MaR der baulichen Nutzung"

zB.sD4348° Satteldach mit 43 - 48° Dachneigung

Hohe der baulichen Anlagen als Héchstmal}

TH max Traufhohe maximal
FH max Firsthohe maximal

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

o offene Bauweise
e Baugrenze

Firstrichtung / Stellung baulicher Anlagen
(parallel o. orthogonal zur ErschlieBungstralle)

-

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

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
G+R Geh- und Radweg
Landwirtschaft Landwirtschaftlicher Weg

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

offentliche Grinflache

private Grinflache
Zweckbestimmung: Hausgarten

6. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs.1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

""'

4 p Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
ana und die Regelung des Wasserabflusses

Zweckbestimmung:

@ Hochwasserriuckhaltebecken
@ Aussengebietsabtrennung

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

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

Boden, Natur und Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

: Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
. anzupflanzende Baume ohne Standortbindung

‘ anzupflanzende Straucher ohne Standortbindung

. zu erhaltende Baume
8. Sonstige Planzeichen

I':]'I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
mmel (59 Abs. 7 BauGB)

1

c—
E 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs angrenzender Bebauungsplane
—

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

T2  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Abwasserverbandes,
inklusive 6m Schutzstreifen

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

=
| |  Bebauungsvorschlag
L 1

———— Vorschlag Grundstlicksgrenze

Erklarung der Kartengrundlage am Beispiel

—JJ] vorh. Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

—. vorh. Gebaude

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

Archaologische Denkmalpflege

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere
Funde) entdeckt, sind diese nach § 20 DSchG unverzlglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Abt.
Archaologie und Palaontologie und der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

Anschluss von Drainagen

Drainagen dirfen nicht Uber die Grundstiicksentwasserung an den Schmutzwasserkanal der offentli-
chen Kanalisation angeschlossen werden. Sollte ein Anschluss an den Regenwasserkanal aus topo-
graphischen Griinden nicht méglich sein, ist die Sicherung der Gebaude gegen driickendes Wasser
durch entsprechende bauliche Vorkehrungen (schwarze oder wei3e Wanne) zu gewahrleisten.

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzungen

Allgemeines Wohngebiet WA1 und WA2:

GemalB §1(5) i.V. mit §1(9) BauNVO sind die allgemein zuldssigen Arten von Nutzungen nach §4(2)
BauNVO Nr.3 ,Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzuladssig.

GemaB §1(6) Nr.1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen nach §4(3)
BauNVO Nr.1 ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes' ,Nr.2 ,Sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be', Nr.3 ,Anlagen fir Verwaltungen', Nr.4 ,Gartenbaubetriebe' und Nr.5 ,Tankstellen' unzulassig.

MaB der baulichen Nutzungen

§ 9(1) Nr.1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO

Wenn unter Berlicksichtigung der aufgefiihrten Festsetzungen im Rahmen der HBO das Dachge-
schoss als zusatzliches Vollgeschoss anzurechnen ist, ist eine zweigeschossige Bebauung allgemein
zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 9 (4) BauGB und § 91 (1) Nr. 1 HBO

Dacher
Die Dacher sind als Satteldacher mit einer Dachneigung von 43° - 48° zuldssig. Ausnahmsweise
kann ein Grindach ausgefiihrt werden.

Fir die Dacheindeckung ist nichtglanzendes, braunes Ziegelmaterial (RAL 8002-8017 und 8023-
8028) zu verwenden. Drempel sind bis max. 1,00 m Hohe zuldssig. Die Drempelhdhe wird wie folgt
gemessen: OK Rohdecke bis Schnittkante Unterkante Sparren mit AuBenkante Fassade. Ausnahms-
weise sind Dachiberstande am Giebel mit max. 0,80 m zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Schleppgauben und Zwerchhauser mit Schleppdach zulassig. Der Abstand
mehrerer Dachaufbauten untereinander muss mind. 1,00 m betragen. Der Abstand der Dachaufbau-
ten zur AuBenkante der Giebelwand darf 0,75 m und zur AuBenkante Ortgang 1,25 m nicht unter-
schreiten. Die Breite einer Einzelgaube darf bei Schleppgauben 6,00 m und bei Zwerchhausern 5,00
m nicht Uberschreiten. Die Eindeckung der Gauben hat sich an der Gestaltung

des Hauptdaches zu orientieren.

Gauben sind gegenliber der aufgehenden Fassade so zurlickzusetzen, dass die Geschlossenheit des
Daches noch zu erkennen ist. Der Abstand zwischen sichtbarer Unterkante Dachaufbau und Trauf-
kante darf 70 cm in Dachneigungsrichtung nicht unterschreiten. Die MaBstablichkeit der Gaubenhdhe
und der entstehenden Offnungen in der Gaube muss der Gliederung des gesamten Baukérpers fol-
gen. Die Hohe des Dachaufbaues darf 1,80 m zwischen sichtbarer Unterkante und Traufkante der
Gaube nicht Uberschreiten. Der Abstand zwischen Scheitelpunkt der Gaube und First darf 50 cm in
Dachneigungsrichtung nicht unterschreiten.

Staffelgeschosse sind unzuldssig
Im WA?2 sind Gauben im Spitzbodenbereich unzulassig
Solaranlagen sind in die Dachflache integriert zulassig.

Lage der Gebdude
Der Bezugspunkt der maximalen Trauf- und Firsthohen bezieht sich auf die Gebaudemitte im Bezug
zum Fahrbahnrand der fertigen das Baugrundstiick erschlieBenden StrafBe.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Kellergeschosse dirfen straBenseitig, bis auf notwendige Zufahrten fiir Garagen, nicht durch Abgra-
bungen des Gelandes freigelegt werden. Ausnahmsweise kann an hoéchstens zwei der StraBe abge-
wandten Gebdudeseiten jeweils eine Geldandeabgrabung auf max. 50 v.H. der Wandldnge abgegra-
ben werden. Die Hohe von Stitzmauern und Steilboschungen an den Grundstlicksgrenzen ist auf
1,00 m, zur 6ffentlichen Verkehrsflache auf 0,50 m begrenzt.

Fassaden / Gestaltung

Fir die AuBenwdande sind folgende Materialien zu verwenden:
- Sichtmauer

- geputztes Mauerwerk

- Sandstein

- Holz

GroBe fensterlose Fassadenteile sind zu begriinen. Spiegelnde, glanzende Rahmen sowie
Glasbausteine sind unzulassig.

Garagen, Carports und Stellpliatze

Garagen sind entweder mit einem Flachdach zu versehen oder in gleicher Dachform, Dachneigung
und in gleichen Materialien wie die Hauptgebaude auszufihren.

Garagen oder Carports an einer gemeinsamen Grundstlicksgrenze sind als Doppelgarage oder — car-
port in einheitlicher Gestaltung zu errichten. Bei der Errichtung von Satteldachgaragen und Sattel-
dachcarports darf abweichend von der HBO die max. Grenzwandflache 35 m2 betragen. Bei Flach-
dachgaragen gilt die HBO.

Stellplatze sind wasserdurchldssig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine) soweit
kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befirchten ist. Auf die Stellplatzsatzung der Stadt
Fulda in der jeweils glltigen Fassung wird hingewiesen.

Abweichend von der Stellplatzsatzung wird die Anzahl der erforderlichen Stellplatze im WA1 (Boar-
dinghouse) auf 1 je WE (Wohneinheit) festgesetzt. Die sonstigen Regelungen der Stellplatzsatzung
zur Herstellung und Gestaltung gelten.

Landschaftsplanerische Festsetzungen

Schutz und Erhalt von Baumen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die im Plan gekennzeichneten Obstbdaume sind zu erhalten und vor Beeintrachtigungen jeglicher Art
zu schitzen. Wahrend der Durchfiihrung von BaumaBnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920 zu
beachten. Abgange sind durch Neupflanzung hochstammiger Obstbaume zu ersetzen.

Einfriedungen
§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO

An offentliche Verkehrsflachen angrenzende Grundstlickseinfriedungen sind als Laubhecken oder als
in Laubhecken geflihrte Drahtzaune sowie als senkrechte Holzlattenzaune zuldssig, mit einer max.
H6he von 1,20 m. An die 6ffentliche Griinflache sowie die Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft angrenzende Einfriedungen sind als in
Hecken integrierte Drahtzaune zu gestalten. Sockel sind unzulassig. Zaune missen einen Mindest-
bodenabstand von 10 cm haben. Hier diirfen die Einfriedungen eine H6he von max. 1,20 m nicht
Uberschreiten. Zu den Nachbargrenzen gilt eine Einfriedung entsprechend den Festsetzungen der
aktuellen HBO.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Garten mit Ausnahme der notwendigen Zugange und
Zufahrten als Vegetationsflache anzulegen und zu unterhalten.

In den Hausgérten ist die Verwendung von Koniferen auf max. 20 % des gesamten Gehdlzbestandes
zu beschrénken. Je 500 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein mittelkroniger (Wuchshéhe 10 - 15
m) oder groBkroniger (Wuchshéhe > 15 m) Laubbaum zu pflanzen. Alternativ kénnen zwei hoch-
stammige Obstbdume gepflanzt werden. Der Mindeststammumfang betragt bei Obstbaumen 12 cm,
bei mittelkronigen Baumen 14 cm und bei groBkronigen Baumen 16 cm. Die Gehodlze sind fachge-
recht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Der Nachweis der Bepflanzung ist in einem qualifizierten Freiflachenplan zu erbringen, der den Bau-
vorlagen beizulegen ist. Die Pflanzungen sind binnen einen Jahres nach Fertigstellung der
Gebdude anzulegen.

Gestaltung einer Ubergangszone zur freien Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die im Plan gekennzeichnete Flache ist mit einer artenreichen, an den Standort angepassten Krau-
ter-/Grasermischung anzusden. Es sind mindestens 20 Stk. hochstémmige Obstbdaume alter Sorten
(Pflanzliste A) oder Wildobstbdume (Pflanzliste B) sowie Straucher (Pflanzliste C) zu pflanzen. Die
Pflanzungen sind fachgerecht zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Wiese ist einmal jahrlich nach dem 15. Juli zu mahen, in Absprache mit der Unteren Natur-

schutzbehdrde bei der Stadt Fulda auch friiher.

Pflanzliste A:

Vorschldge Obstbdume
Biesterfelder Renette (Apfel)
Jakob Lebel (Apfel)

Hauxapfel

GroBe, schwarze Knorpelkirsche
Donissens gelbe Knorpelkirsche
Ouillins Reneclode (Pflaume)
Hauszwetsche

Pflanzliste C:
Vorschldge Straucher

Pflanzliste B:

Vorschldge Wildobstbaume

Malus sylvestris - Holzapfel

Prunus avium - Vogelkirsche

Sorbus aucuparia var. Edulis — Mahr. Elsbeere
Sorbus domestica - Speierling

Sorbus torminalis - Elsbeere

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weidorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Viburnum opulus - Schneeball

Verfahrensvermerke

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

BEKANNTMACHUNG

durch die Stadtverordnetenversammlung am

05.02.2018
Fulda, den 29.05.2019

Der Magistrat der Stadt Fulda

(gez.) (Siegel)

Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister

OFFENLEGUNG

des Aufstellungsbeschlusses am 13.02.2018
in der Fuldaer Zeitung

Fulda, den 29.05.2019
Der Magistrat der Stadt Fulda
(gez.) (Siegel)

Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Offenlegung des Entwurfes wurde am 13.02.2018
in der Fuldaer Zeitung bekannt gemacht. Der Entwurf
lag in der Zeit vom 22.02.2018 bis 23.03.2018 zur

Einsichtnahme aus.
Fulda, den 29.05.2019
Der Magistrat der Stadt Fulda
(gez.)
Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister

ERNEUTE OFFENLEGUNG

(Siegel)

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 19.02.2018 (iber
die Offenlegung unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Fulda, den 29.05.2019
Der Magistrat der Stadt Fulda
(gez.) (Siegel)

Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die erneute Offenlegung des Entwurfes wurde am
08.01.2019 in der Fuldaer Zeitung bekannt gemacht.
Der Entwurf lag in der Zeit vom 16.01.2019 bis

15.02.2019 zur Einsichtnahme aus.
Fulda, den 29.05.2019
Der Magistrat der Stadt Fulda

(gez.)
Dr. Heiko Wingenfeld

Oberbirgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

(Siegel)

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 10.01.2019 lber
die erneute Offenlegung unterrichtet und zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Fulda, den 29.05.2019
Der Magistrat der Stadt Fulda
(gez.) (Siegel)

Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister

RECHTSKRAFT

durch die Stadtverordnetenversammlung am

13.05.2019
Fulda, den 29.05.2019
Der Magistrat der Stadt Fulda

(gez.)
Dr. Heiko Wingenfeld

Oberbirgermeister

(Siegel)

B Ubersichtsplan

Der Bebauungsplan wurde mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in der Fuldaer Zeitung am
28.05.2019 rechtskraftig.

Fulda, den 29.05.2019
Der Magistrat der Stadt Fulda
(gez.) (Siegel)

Dr. Heiko Wingenfeld
Oberbirgermeister
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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Siedlung Tratzhof gehért seit 1972 zusammen mit dem Stadtteil Maberzell zur Stadt
Fulda. Erst in den 30er Jahren des vergangenen Jahrhunderts wurde der ,Tratzhof' zu der
noch heute in Teilen bestehenden landwirtschaftlich gepragten Siedlung ausgebaut.

Der Tratzhof, dessen Name sich entweder von ,Drets' (diirres Land) oder von ,auf d* Atz
(Weideland) ableitet, wird erstmals in einer Fuldaer Urkunde von 1361 genannt (Denk-
maltopographie Fulda 1992).

Die Siedlung Tratzhof ist heute als ,Gesamtanlage Tratzhof' in der Denkmaltopographie
dargestellt. Dieser Teil der Gesamtanlage Tratzhof wurde im Sommer 1938 von 31 Sied-
lern bezogen, die Bewohner des Dorfes Dalherda waren. Der Ort Dalherda musste damals
dem entstehenden Truppenibungsplatz Wildflecken weichen.

Im 17. und 18. Jahrhundert waren hier mindestens drei Hofreiten vorhanden, darunter
ein Hof der Fuldaer Jesuiten, die es verstanden, ihren Besitz durch Ankaufe weitraumig
zu arrondieren. Nach mehrmaligem Besitzerwechsel — unter anderem war Flirst Ernst von
Solms-Braunfels Eigentliimer, wurde der noch vorhandene Gutshof von der Reichsumsied-
lungsgesellschaft angekauft.

Bestandteil der Siedlung Tratzhof ist auch ein Gasthaus in unmittelbarer Nahe des An-
gers. In den letzten Jahrzehnten wurde diese Gastwirtschaft zu einem Landhotel ausge-
baut. Aufgrund einer immer grésser werdenden Nachfrage nach Ubernachtungsméglich-
keiten im Umkreis der Barockstadt Fulda, moéchte der Eigentimer dieses Gebdudes ex-
pandieren. Im Vorfeld wurden verschiedene Standorte flir einen ,Erweiterungsbau’ inner-
halb der Gesamtanlage Tratzhof geprift. Da der Anger als Gesamtanlage bestehen blei-
ben muss und der Eigentimer des Landhotels Besitzer einer landwirtschaftlich genutzten
Flache direkt an der Gesamtanlage angrenzend ist, soll durch dieses Bebauungsplanver-
fahren die Mdglichkeit zur Errichtung eines Erweiterungsbaues / Boardinghouses an die-
ser Stelle ermdglicht werden.

Dartber hinaus suchen junge Familien aus der Siedlung Trdtzhof und dem Stadtteil
Maberzell immer noch nach Baugrundsticken. Im Jahre 2017 kann die Nachfrage nach
Bauland auch hier nicht annahernd gedeckt werden. Fir die Siedlung Tratzhof mit seinen
rund 280 Einwohnern ware ein groBeres Baugebiet nicht vorteilhaft, weshalb neben dem
geplanten Erweiterungsbau noch neun weitere Grundstlicke flir Einfamilienhduser ausge-
wiesen werden sollen.

Ziel dieses Bebauungsplanverfahrens ist sowohl die Realisierung eines Erweiterungsbaues
/ Boardingshouses flir das angrenzende Landhotel, als auch die Bereitstellung von neun
Einfamilienhausgrundstilicken flir ortsansassige Familien.

1.1 Okologische Planungsgrundsitze

In der Bauleitplanung finden Umweltschutzziele gem. §§ 1, 1a, 5 und 9 ihre Veranke-
rung.

Entsprechend der in der Klimaschutzkonferenz der Stadt Fulda formulierten Leitlinien flr
eine umwelt- und klimagerechte Bauleitplanung sollen in den Bebauungsplénen der Stadt
Fulda unter anderem folgende klimarelevante Festsetzungen Berlicksichtigung finden:

Festsetzungen von anzupflanzenden Baumen
Festsetzung von Dachbegriinungen

Festsetzungen von Flachen fir Natur und Landschaft
Entwicklung von naturnahen Gewasserrandstreifen
Erhalt von Gehdlzen
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e Gewahrleistung von Frischluftzufuhr und Siedlungsdurchliftung durch entspre-
chende Gebaudestellung

e Schaffung von groBflachigen Griinzonen mit dem Ziel der Durchliftung

e Gewahrleistung der Nutzung von solarer Strahlungsenergie durch entsprechende
Gebaudestellung

e Sicherung des Kaltluftabflusses durch entsprechende Gebaudestellung

e Festsetzung von Flachen fir Regenriickhaltung und Retention

e Hinweis auf die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (Energieausweis) und des
Erneuerbare Energie- und Warmegesetzes

Diese Ziele haben beispielweise mit der Eingriinung des Baugebietes und der Festsetzung
einer Grunflache zur oberirdischen Ableitung des Regenwassers Eingang gefunden.

Da mit dem Bebauungsplan Nr. 9 ,Im Hinterfeld" eine Grundflache von weniger als
10.000 m? (fiir die Berechnung der max. zuldssigen 1 ha wird auf den Muster Einfiih-
rungserlass (BauGBAndG 2017) hingewiesen) ausgewiesen wird, erfolgt das Bauleitplan-
verfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB. Aufgrund dieser Neuregelung
im Baugesetzbuch kénnen AuBenbereichsflachen, die an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschlieBen und einer Wohnnutzung zugefiihrt werden sollen, im vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt werden. Obwohl die Planung von der Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung ausgenommen ist, wurde fir dieses Bauleitplanver-
fahren eine Uberschlagige Abschatzung der Umweltfolgen in der Form eines Steckbriefes
erstellt. Die einzelnen MaBnahmen sind unter dem Punkt 7 ,Steckbrief zu Umweltbelan-
gen' naher beschrieben.

1.2 Alternativstandorte

Ein Alternativstandort fir die Errichtung eines Erweiterungsbaues / Boardinghouses ware
der Anger innerhalb der Gesamtanlage Tratzhof gewesen. Allerdings sprachen gegen die-
sen Standort denkmalpflegerische Aspekte und die Genehmigung eines Gebdudes war
aufgrund der siedlungsstrukturellen Bedeutung des Angers nicht genehmigungsfahig.
Andere Standorte innerhalb der Siedlung Tratzhof kommen aufgrund der Eigentumsfrage
und aufgrund der nicht vorhandenen rdumlichen Ndhe zum Landhotel nicht in Frage.

Da eine Deckung des aktuellen Bedarfes an Grundstiicken im Rahmen einer Innenent-
wicklung auf absehbare Zeit nicht mdéglich ist, wurden die in der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes fir eine zuklinftige Wohnbauentwicklung vorgesehenen Siedlungs-
erweiterungsflachen naher betrachtet.

Dies sind fur den Stadtteil Maberzell Flachen, die sich sidlich des vorhandenen Friedhofs
befinden. Fir die Siedlung Tratzhof wurden in der Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans keine weiteren Flachen fir ein Neubaugebiet ausgewiesen. Im Baulandkataster der
Stadt Fulda wurde zum Stichtag Ende Oktober 2018 ein Grundstiick angeboten.

Exakte Daten zum Zensus-Stichtag zum Thema Leerstand sind fiir den Ortsteil Tratzhof
nicht ermittelt worden. Allerdings kann von einem Leerstand unter 4 % ausgegangen
werden, was auch Bewohner des Ortsteiles bestatigten.

Um sicherzustellen, dass eine Ausweisung weiterer Bauflachen auch tatsachlich der
Deckung der bestehenden Nachfrage nach Grundstlicken dient, ist die Teilnahme der
Eigentimer zu einer Umlegung mit Bauauflage eine wesentliche Voraussetzung fir
die Auswahl der flr eine Siedlungserweiterung in Betracht kommenden Flachen.

Fir das Plangebiet liegt die grundsatzliche Teilnahmebereitschaft des Eigentimers
vor und die Flache ist mit einer GréBe von neun neuen Wohnbaugrundstiicken ge-
eignet, die vorliegenden Anfragen nach Grundstiicken im Bereich des Tratzhofes im
Sinne der Eigenentwicklung zu decken.
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2. Planungsvorgaben
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Tratzhof - Im Hinterfeld", Stadtteil
Maberzell umfasst das Grundstlick in der Gemarkung Maberzell, Flur 3, Flurstliick 22 und
in Teilbereichen zwei im Eigentum der Stadt Fulda befindliche Wegeparzellen mit den
Flurbezeichnungen Flur 3, Flurstick 67 und Flur 4, Flurstiicke 39 und 49 sowie weitere
Flurstlicke in der Flur 4, Flurstiick 36/3 und teilweise 36/4, 37, 38, 7, 6, 5/2 und 5/4.

Im einzelnen wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt begrenzt:
Alle Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Maberzell:

Im Nordwesten durch die Flurstiicke 20, 21, Flur 3 und innerhalb der Wegeparzelle
Flur 4, Flurstick 39 und das Flurstlick 3/4.

Im Nordosten durch die Flurstiicke 3/4, 4/3, 4/8, 4/9, 4/7, 5/3, 6, und 7, alle Flur 4

Im Slidosten innerhalb der Flurstiicke 36/2, 36/4, 37, 38 und innerhalb der Wegepar-
zelle 49, alle Flur 4.

Im Stdwesten durch die Flurstlicke 67 (Wegeparzelle), 3/3, beide Flur 3
und 35/4, Flur 4.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 28.077
m2, demnach rund 2,80 ha. Die Gr6éBe der Siedlungsflache umfasst 1,48 ha. Die ,zulassi-
ge Grundflache' bzw. die ,GroBe der Grundflache' betragt im Falle einer max. zuldssigen
Grundflachenzahl von 0,4 rund 4.500 m2.

2.2 Rechtsverhaltnisse

Im Regionalplan Nordhessen 2009 (Bekanntmachung Staatsanzeiger fir das Land Hessen
Nr.11 am 15. Marz 2010) ist das Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet flir die Landwirtschaft'
dargestellt. Im Flachennutzungsplan ist die Flache fiir das geplante Baugebiet als ,Flache
fir die Landwirtschaft' dargestellt. In einem Verfahren nach § 13b BauGB wird der Fla-
chennutzungsplan, analog zum Verfahren nach § 13a BauGB, im Wege der Berichtigung
nach Abschluss des Verfahrens angepasst.

2.3 Sonstige Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Fulda. Fiar
die Siedlung ,Tratzhof' gilt die Gestaltungssatzung der Stadt Fulda. Da aus denkmalpfle-
gerischer Sicht eine braune Dacheindeckung wiinschenswert ist, werden im Bebauungs-
plan entsprechende Festsetzungen notwendig. Dariiber hinaus werden in Anlehnung an
die Gestaltungssatzung und nach Rucksprache mit der Unteren Denkmalschutzbehérde
Festsetzungen zu den Dachern, Dachaufbauten und zur Fassadengestaltung Teil des Be-
bauungsplanes.

2.4 Bisheriger Verfahrensablauf

Flir das geplante Neubaugebiet soll das Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt wer-
den. Auf der Grundlage der Stadtebaurechtsnovelle 2017 kdénnen bis zum 31. Dezember
2019 Bebauungsplane flr die Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen mit einer Grundflache von bis zu 10.000 m?2 im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, wenn sie an im Zusammenhang bebaute Ortsteile angeschlossen sind.
Da im ersten Verfahren hier ein Zwischenbereich existierte wird im Rahmen der erneuten
Offenlegung der Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechend erweitert.

3. Ausgangssituation
3.1 Lage und GroBe

Die Siedlung Tratzhof gehdért zum Stadtteil Maberzell, der sich westlich der Innenstadt
von Fulda befindet. Beide Orte liegen knapp drei Kilometer Luftlinie auseinander, wobei
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die Siedlung Trdtzhof sich ndérdlich von Maberzell befindet und mit einer durchschnittli-
chen Gelandehdhe von rund 330 m G. NN, rund 60 Héhenmeter hdher als der Stadtteil
Maberzell liegt.

Die Siedlungsform des Tratzhofes gleicht seit der Erweiterung Anfang der 80 er Jahre des
letzten Jahrhunderts einem U, als das Neubaugebiet mit der heutigen StraBe ,Am Weiher'
entstand. Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand innerhalb dieser U-Form und grenzt
dort an vorhandene Wohnbebauungen entlang der TratzhofstraBe und der StraBe ,Zum
Schiebberg'. Schon heute sind zwei Wohnhauser im Neubaugebiet vorhanden, die lber
die zukinftige ErschlieBungsstraBe an die TratzhofstraBe angebunden sind. Das Neubau-
gebiet arrondiert somit einen inneren Teil der Siedlung. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes hat eine GréBe von 2,80 ha. Davon entfallen rund 1,13 ha auf Wohnbaufla-
chen, 0,35 ha auf StraBenverkehrsflachen und landwirtschaftliche Wege und rund 0,47
ha auf die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft und auf Flachen fiir die Regenriickhaltung. Das zuklnftige
Baugelande fallt von Nord nach Sid um knapp 3,00 Meter.

3.2 Nutzungen

Das Plangebiet wird tUberwiegend als Ackerland genutzt. Zwei Wohnhauser befinden sich
im sidoéstlichen Bereich des Bebauungsplanes. Im Plangebiet befinden sich zwei Wege-
parzellen, die heute zur ErschlieBung der landwirtschaftlich angrenzenden Flachen ge-
nutzt werden bzw. die 6stlich gelegene Wegeparzelle zusatzlich zur ErschlieBung der zwei
heute schon vorhandenen Wohngebaude. Die westliche Wegeparzelle wird fiir die abwas-
sertechnische Realisierung bendtigt. Diese Wegeparzelle wird weiterhin als landwirt-
schaftlicher Weg genutzt werden kdénnen und eine direkte Anbindung von der Feldflur auf
die TratzhofstraBe anbieten. Zusatzlich wird es von diesem landwirtschaftlichen Weg ei-
nen FuB- und Radweg zur neuen ErschlieBungsstraBe im Neubaugebiet geben.

3.3 ErschlieBung

Die Siedlung Tratzhof ist tiber die Buslinie 3 alle 2 Stunden verkehrlich an die Innenstadt
und den Uberdrtlichen Verkehr angebunden. Innerhalb der Siedlung Tratzhof sind 2 Bus-
haltestellen vorhanden. Eine direkte verkehrliche Anbindung gibt es in Richtung Maberzell
Uber die K 116 (KreisstraBe 116), die im Siedlungsbereich als TratzhofstraBe ausgebaut
ist. Von dieser StraBe aus wird das Bebauungsplangebiet Gber den &stlich verlaufenden
Feldweg angebunden. Fir den Ausbau dieses vorhandenen Feldweges steht eine Breite
von 6,50 m zur Verfliigung. Es werden Eingriffe auf angrenzende Grundstiicke notwendig,
um z.B. Randsteine setzen zu kénnen.

Eine FuB- und Radwegeverbindung in Richtung der Innenstadt von Fulda ist tiber die An-
bindung an den Fuldaauenradweg vorhanden, allerdings wird diese Anbindung aufgrund
des Héhenprofils nur von sportlichen Radfahrern angenommen. Fir FuBganger ist auch
dieser Weg nutzbar, allerdings bietet er aufgrund der Entfernung zur Innenstadt keine
wirkliche Alternative zum &6ffentlichen Personennahverkehr bzw. zum Individualverkehr.

4. Planung

4.1  Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Realisierung eines Erweiterungsbaues / Boarding-
houses fir den angrenzenden Landgasthof und die Realisierung von neun zusatzlichen
Wohnhausern vor. Abgeschlossen wird das Neubaugebiet von einer Grinflache, die als
Ausgleichsflache flr die Versiegelung der neu zu errichtenden Gebaude dient. Vom &stlich
gelegenen Feldweg aus wird eine StichstraBe die neuen Gebaude erschlieBen. Innerhalb
dieser 7,50 m breiten ErschlieBungsstraBe weitet sich die StraBe zu einem 20 x 20 m
groBen Platz auf, der auch als Wendeanlage flr die als Sackgasse geplante StraBBe dienen
soll. Von der Wendeanlage aus werden Uber zwei StichstraBen weitere Grundstlicke er-
schlossen. Die StichstraBe in Richtung Westen wird so angelegt, dass zu einem spateren
Zeitpunkt die Moéglichkeit besteht hier das Baugebiet in Richtung der StraBe ,Am Weiher'
zu erweitern. Um FuBlaufig einen weiteren Anschluss an das Neubaugebiet zu erhalten
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wird diese StraBe mit einer kurzen FuBgangerverbindung an den dortigen Feldweg ange-
schlossen.

Zur freien Landschaft hin wird eine traufstandige Bebauung vorgeschrieben, um einen
einheitlichen stadtebaulichen Abschluss am neuen Ortsrand zu erhalten. Bei den beiden
Grundstlicken im inneren Bereich des Baugebietes ist die Gebaudestellung innerhalb des
Baufensters dagegen giebelsténdig oder traufstandig zulassig.

4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl von 0,4. Eine Uberschreitung der Grundfléchen-
zahl um 50 % flir den Bau von Nebenanlagen und sonstigen Versiegelungen (Zufahrten
etc.) ist zuldssig (vergl. § 19 BauNVO). Die Baufenster im Bereich der Einfamilienhduser
zur freien Landschaft hin erhalten eine Breite von max. 13,00 m. Gleichzeitig soll die
Festsetzung einer max. Traufhohe und einer max. Firsthéhe die GroBe der Hausbauten
beschranken.

Da aufgrund einer Festsetzung der Dachneigung von 43 - 48° und der Errichtung von
Gauben die Dachgeschosse haufig als Vollgeschosse zu berechnen sind, wird eine max.
zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

4.2 Gestaltungsfestsetzungen

Die Gestaltungsfestsetzungen wurden im Vorfeld mit der Unteren Denkmalschutzbehérde
aufgrund der historischen Bedeutung des Ortsteiles Tratzhof abgestimmt.

Der Bebauungsplan gibt eine Drempelhéhe von max. 100 cm vor. Die Drempelhdéhe wird
wie folgt gemessen: Oberkante Rohdecke bis Schnittkante Unterkante Sparren mit der
AuBenkante Fassade. Um zu groBe Dachliberstdnde am Giebel zu verhindern, sind Aus-
nahmsweise Dachlberstdande am Giebel von bis zu 80 cm zuldssig. Zu errichten sind
Hduser mit einer Dachneigung von 43 — 48° und einer braunen Dacheindeckung. Zulassig
sind hierbei Braunténe der R AL — Farben RAL 8002 - 8017 und RAL 8023 - 8028.

Fir geplante Dachaufbauten gilt dariiber hinaus:

Dachaufbauten sind als Schleppgauben und Zwerchhauser mit Schleppdach zuléssig. Der
Abstand mehrerer Dachaufbauten untereinander muss mind. 1,00 m betragen. Der Ab-
stand der Dachaufbauten zur AuBenkante der Giebelwand darf 0,75 m und zur AuBen-
kante Ortgang 1,25 m nicht unterschreiten. Die Breite einer Einzelgaube darf bei
Schleppgauben 6,00 m und bei Zwerchhausern 5,00 m nicht Uberschreiten. Die Einde-
ckung der Gauben hat sich an der Gestaltung des Hauptdaches zu orientieren.

Gauben sind gegenilber der aufgehenden Fassade so zuriickzusetzen, dass die Geschlos-
senheit des Daches noch zu erkennen ist. Der Abstand zwischen sichtbarer Unterkante
Dachaufbau und Traufkante darf 70 cm in Dachneigungsrichtung nicht unterschreiten.
Die MaBstéblichkeit der Gaubenhdhe und der entstehenden Offnungen in der Gaube muss
der Gliederung des gesamten Baukdrpers folgen. Die Hbéhe des Dachaufbaues darf 1,80
m zwischen sichtbarer Unterkante und Traufkante der Gaube nicht Uberschreiten.

Der Abstand zwischen Scheitelpunkt der Gaube und First darf 50 cm in Dachneigungs-
richtung nicht unterschreiten.

Solaranlagen sind im Baugebiet zuldssig, allerdings sind sie in die Dachflache zu integrie-
ren. Um ein einheitlichere Gestaltung auf einer Dachflache zu erhalten, darf nur eine
Gaubenform zur Ausflihrung kommen.

Zielsetzung der Stadt Fulda war es immer, das regionaltypische Bauen im Stadtgebiet zu
unterstitzen. Aus diesem Grunde sind im Bebauungsplan Festsetzungen zum verwende-
ten Material bei den Fassaden vorgegeben: Flr die AuBenwande sind folgende Materialien
zu verwenden: - Sichtmauer; - geputztes Mauerwerk; - Sandstein und - Holz. GroBe
fensterlose Fassadenteile sind zu begriinen. Spiegelnde, glanzende Rahmen sowie Glas-
bausteine sind unzuldssig.
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4.4 Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die wesentlichen Infrastruktureinrichtungen, wie Kindergarten, Schule, Anlagen fiir sozia-
le, kirchliche und kulturelle Zwecke und Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs, sind in
Maberzell bzw. in der Kernstadt vorhanden. Die Grundschulkinder des Neubaugebietes
werden die ,Kindertagesstdtte' in Maberzell und die ,ABC- Landschule Maberzell' besu-
chen. Da max. neun neue Baugrundstiicke fir Einfamilienhauser entstehen, wird eine
Erweiterung der Schulgebaude in Maberzell nicht notwendig.

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser, Elektrizitdat und Telekommunikation ist
durch den Ausbau bzw. die Erweiterung der vorhandenen Leitungen mdglich. Die Versor-
gungsleitungen werden im offentlichen StraBenbereich liegen.

Die Entwadsserung des geplanten Baugebietes ist grundsatzlich moglich. Die Entwasse-
rung erfolgt im Trennsystem, wobei das Schmutzwasser an den Schmutzwasserkanal zur
Entwasserung des Wohngebietes an das vorhandene System in der TratzhofstraBe ange-
schlossen wird. Umfangreicher wird die Ableitung des anfallenden Regenwassers bzw.
Oberflachenwassers. Hier wird die Errichtung eines umfangreichen Regenwasserkanalnet-
zes und der Bau einer Regenwasserrickhalteanlage notwendig. Fur das Regenrickhalte-
becken ist eine Flache von rund 750 m2 freigehalten.

Ein Anschluss des Plangebietes an die Gasversorgung ist nicht vorgesehen.

5. Bodenordnung

Um sicherzustellen, dass die Baugrundstlicke kurzfristig zur Deckung der Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken zur Verfigung stehen und um die Grundstlicke entsprechend der
familienpolitischen Leitlinien der Stadt Fulda zu familienfreundlichen Konditionen anbieten
zu kénnen, sollen Teile der Flachen vor in Kraft treten des Bebauungsplanes in das Eigen-
tum der Stadt Fulda Gbergehen. Entsprechende Vereinbarungen wurden mit dem Eigen-
timer des einzubringenden Flurstlicks getroffen.

6. Kosten

Der Stadt Fulda entstehen Kosten flr die ErschlieBung. Der Abwasserverband Fulda hat
im Auftrag der Stadt Fulda eine ,Bedarfsplanung Entwasserung" durch ein Ingenieurblro
erstellen lassen. Das Blro hat dabei Kosten fiir die notwendige Entwdsserung — ohne die
Kosten flr die Hausanschliisse - in Hohe von ca. 650.000,- € ermittelt. Weitere Untersu-
chungen des Baugrunds etc. sind jedoch noch durchzufihren.
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7. Steckbrief zu Umweltbelangen

Belange von Natur und Umwelt

Da mit dem Bebauungsplan ,Tratzhof — Im Hinterfeld" eine Grundflache von weniger als
10.000 m? ausgewiesen wird, erfolgt das Bauleitplanverfahren im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 b BauGB. Aufgrund dieser Neuregelung im Baugesetzbuch kénnen
AuBenbereichsflachen, die an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen und
einer Wohnnutzung zugefihrt werden sollen, im vereinfachten Verfahren durchgeftihrt
werden. Somit ist die Planung von der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung ausgenommen. Ebenfalls unterliegt sie keiner Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Aus Grinden der Umweltvorsorge und um
die Belange von Natur und Umwelt angemessen zu bericksichtigen, wird fir den B-Plan
im Folgenden dennoch eine Abschatzung der Umweltfolgen vorgenommen.

Den Stadtteil Tratzhof kennzeichnen zahlreiche, z.T. alte Obstbdaume und -wiesen mit
hoher Lebensraumbedeutung. Daher sind bei dem Planvorhaben insbesondere auch die
Belange des Artenschutzes zu betrachten und den Anforderungen nationaler und euro-
paischer Richtlinien und Gesetze zu entsprechen.

Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen

. Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Tiere, Pflanzen,
Boden, Fliche, |Bestand: Ca. 51 % des Planbereichs werden von einer Landwirt-

Wasser, Luft, |schaftsflache eingenommen, auf der im Herbst 2017 eine Griin-
Klima, Landschaft | landeinsaat eingesat war. Sudwestlich angrenzend an die Ackerfla-
und biologische |che befindet sich ein privates Baugrundstiick mit zwei Wohn- und

Vielfalt weiteren Nebengebduden. Einen Flachenanteil von ca. 38 % ma-
chen strukturreiche Hausgdrten aus, die sich im rickwartigen Be-
(§ 1 (6) Nr. 7a reich privater Baugrundstiicke erstrecken. Auffallig ist der hohe

BauGB) Anteil von Obstbaumen und -wiesen innerhalb der Hausgarten. Es
handelt sich hierbei sowohl um mé&chtige Obstgehélze hohen Al-
ters, teilweise mit Baumhdhlen, als auch um Neupflanzungen.

Zwei offentliche Wegeparzellen liegen im Geltungsbereich. Wah-
rend der norddstliche Weg asphaltiert ist, gliedert sich die stid-
westliche Wegeparzelle abschnittsweise in einen Gras- und Schot-
terweg.

Den Obstbaumen und —wiesen kommt eine mittlere bis hohe Le-
bensraumbedeutung zu. Der restliche Planbereich hat eine geringe
Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

Auswirkungen: Durch die mdégliche Wohnbebauung und Erschlie-
Bungsflachen kommt es zu einer Neuversiegelung von ca. 0,67 ha
und somit zum Verlust der Biotopentwicklungspotenziale dieser
Flachen. Betroffen sind liberwiegend Bereiche mit vergleichsweise
geringer Lebensraumbedeutung. Zudem werden durch den Ausbau
der norddstlichen ErschlieBungsstraBe Baume geschadigt, die auf
Privatgrund stehen, jedoch mit ihren Wurzel- und Kronenbereichen
in die 6ffentliche StraBenparzelle hineinragen.

Am kunftigen Siedlungsrand ist die Entwicklung einer Grinflache
mit Obst- bzw. Wildobstbaumen und heimischen Strauchern vor-
gesehen.
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Geologie und Boden

Bestand: Bezliglich der Bodenart handelt es sich im nérdlichen
Bereich um Lehm mit einem hohen Ertragspotenzial und im Siiden
um sandigen Lehm sowie lehmigen Sand mit einem mittleren Er-
tragspotenzial (vgl. BodenViewer Hessen). Das Kartenlayer ,Bo-
denschutz in der Planung" des BodenViewers nimmt eine zusam-
menfassende Gesamtbewertung der natlrlichen Bodenfunktionen
vor. Hierbei ist die ndrdliche Teilflache mit einem mittleren und die
stidliche mit einem geringen Funktionserflillungsgrad eingestuft.
Vorbelastungen des Bodens bestehen aufgrund der landwirtschaft-
lichen Nutzung mit dem Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden
sowie mechanischer Bodenbearbeitung. Versiegelung ist nur klein-
flachig im Bereich der ErschlieBungswege sowie eines Baugrund-
stickes vorhanden.

Auswirkungen: Mit der Neubebauung ist der Verlust der natirli-
chen Bodenfunktionen auf einer Flache von ca. 0,67 ha verbun-
den. Es sind jedoch keine hinsichtlich ihres Standort- und Lebens-
raumpotenzials oder des landwirtschaftlichen Anbaupotenzials be-
sonders schitzens- und erhaltenswerte Boden betroffen.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wird die wasserdurchlassi-
ge Befestigung von Stellplatzen festgesetzt. Im Bereich der 6ffent-
lichen Grinflache und der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft pro-
fitiert das Schutzgut Boden von der kiinftig entfallenden landwirt-
schaftlichen Nutzung und den hiermit verbundenen Beeintrachti-
gungen.

Wasser

Bestand: Natlrliche Oberflachengewdsser sind nicht vorhanden.
Zum freien Landschaftsraum erstreckt sich entlang der nérdlichen
Plangebiets-Grenze eine leichte Mulde, in der sich anfallendes
Oberflachenwasser sammelt und teilweise versickert.

Auswirkungen: Durch Uberbauung und Versiegelung werden die
Grundwasserneubildung reduziert und der Oberflachenabfluss so-
wie die Belastung der nachgeordneten Vorfluter erhdht.

Luft, Klima

Bestand: Die Landwirtschaftsflache ist Teil eines Kaltluftentste-
hungsgebiets, von dem die Bebauung in Tratzhof profitiert. Lokal-
klimatisch bedeutsam sind ebenfalls die Bédume in den Hausgarten,
die zur Frischluftproduktion beitragen.

Auswirkungen: Da in Tratzhof keine nennenswerten lufthygieni-
schen Vorbelastungen bestehen und sowohl inner- als auch auB3er-
orts umfangreiche Freiflachen zur Verfligung stehen, sind keine
splirbaren lokalklimatischen Negativauswirkungen durch den Ver-
lust der Kaltluftproduktionsflache zu erwarten.

Ortsbild/Naherholung

Bestand: Der Planbereich liegt am Siedlungsrand und ermdglicht
sowohl Blickbeziige zum Ort Tratzhof, als auch zum Landschafts-
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raum mit bewaldeten Kuppen im Hintergrund. Der Ortsrand ist gut
eingegrint.

Der asphaltierte Weg im Nordosten eignet sich fiir Spaziergange
durch die Feldflur und stellt eine Verbindung zum noérdlich gelege-
nen Waldgebiet mit Naherholungsfunktion her.

Auswirkungen: Mit der Neubebauung wird sich das Ortsbild nach-
haltig verandern. Das geplante Boardinghouse kann mit einer
Firsthohe bis maximal 12,50 m realisiert werden und wird als
kompakter Baukorper ins Auge fallen. Durch seine Lage am kinf-
tigen Ortsrand wird es eine entsprechende Fernwirkung entfalten.

Zur Eingrinung der Neubebauung gegenulber der freien Landschaft
ist im Nordwesten eine Griinzone mit Gehdélzen vorgesehen.

Flache

Bestand: Die qualitative Bedeutung einer Flache ergibt sich
schutzgutbezogen aus ihren Funktionen fiir Arten und Biotope, den
Menschen, Boden, Wasserhaushalt, klimatischen Ausgleich sowie
das Landschaftsbild. Fir das Schutzgut Arten und Biotope sind die
vorhandenen Obstbaume von besonderer Wertigkeit, fiir die restli-
chen Schutzglter hat das Gebiet keine besondere Bedeutung.

Auswirkungen: Durch das Vorhaben kommt es zu einer Versiege-
lung von ca. 0,67 ha Flache.

Natura 2000-
Gebiete, sonstige
Schutzgebiete
und -objekte

(§ 1 (6) Nr. 7b
BauGB)

Bestand und Auswirkungen: Es bestehen keine Uberschneidungen

mit Schutzgebieten nach §§ 23 - 26 BNatSchG (Naturschutzgebie-
te, Nationalparke, Nationale Naturmonumente, Biospharenreserva-
te, Landschaftsschutzgebiete). Ebenfalls sind keine Naturdenkmale
oder gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden.

Bevodlkerung,
menschliche Ge-
sundheit und in-

tensive Erho-

lungsnutzung

(§ 1 (6) Nr. 7c
BauGB)

Bestand: Ostlich und sidlich grenzt Wohnbebauung an den B-
Plan-Geltungsbereich an. Ein Landhotel befindet sich in direkter
Nachbarschaft.

Auswirkungen: Mit dem B-Plan soll die Erweiterung des Landhotels
um ein Boardinghouse, sowie der Bau von neun Einfamilienhau-
sern ermoglicht werden.

Kultur- und
Sachgiiter

(§1(6) Nr. 7d
BauGB)

Der Vorhabenbereich Uberschneidet sich im Bereich der Hausgar-

ten und des ErschlieBungsweges im Sitdosten mit der denkmalge-
schitzten Gesamtanlage Tratzhof. Diese wurde unter nationalsozi-
alistischer Herrschaft als Ersatzquartier flr einen Teil der ehemali-
gen Bewohner des Dorfes Dalherda angelegt. Die Zwangsumsied-

lung erfolgte im Jahr 1938 zugunsten des neu geplanten Truppen-
Ubungsplatzes Wildflecken.

Emissionen, Ab-
fall und Abwasser

(§ 1 (6) Nr.7e
BauGB)

Bestand: Nennenswerte Emissionsquellen sind im Nahbereich nicht
vorhanden.

Auswirkungen: Durch die Erweiterung des Landhotels und die zu-
satzlichen Wohneinheiten ist mit einer geringfligigen lokalen Zu-
nahme der Emissionsbelastung zu rechnen (Hausbrand, Verkehr).

Das Neubaugebiet wird im Trennsystem an den Kanal der Tratz-
hofstraBe angeschlossen. Um eine Uberlastung des StraBenkanals
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zu vermeiden, ist ein Regenwasserriickhaltebecken vorgesehen.

Unabhdngig von dem Neubauvorhaben ist eine verbesserte Ablei-
tung des noérdlich von Tratzhof anfallenden AuBengebietswassers
vorgesehen. Hierzu soll ein Grabensystem mit einer Gesamtlange
von ca. 500 m angelegt werden, in das auch die vorhandene Mul-
de an der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs integriert wird.
Sie soll zu einem 1,20 m breiten und 0,45 m tiefen Graben ausge-
baut werden.

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

Regionalplan Nordhessen (2009): Darstellung als Vorbehalts-
Darstellungen |gebiet fir Landwirtschaft.

des Landschafts_- Landschaftsplan (2004): Vorschlag zur Anlage einer Baumreihe
plans und sonsti- | cntjang des asphaltierten Weges im Nordosten. Erhalt vorhande-

ger Plane ner Obstwiesen sowie Empfehlung zur Anlage weiterer extensiv
(§ 1 (6) Nr. 7g genutzter Streuobstwiesen in den Privatgarten.
BauGB) Agrarstrukturelle Entwicklungsplanung (AEP 2004): Mittlere

Nutzungseignung fir Acker.

Gesamtbeurteilung des Umweltzustandes

Hinsichtlich des Naturhaushalts ist der Planbereich wegen seiner umfangreichen, teils
alten Obstbaumbesténde von Bedeutung. Aufgrund der Uberschneidung mit der denk-
malgeschiitzten Gesamtanlage Trdtzhof besteht eine besondere Empfindlichkeit bzgl.
des Ortsbildes und Kulturdenkmalschutzes.

Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Bei B-Planen zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen nach § 13 b BauGB sind die
Anwendung der Eingriffsregelung und AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich. Um das
Bauvorhaben dennoch mdéglichst umweltschonend zu realisieren, beinhaltet die Pla-
nung:

e den Schutz und Erhalt von Obstbaumen in privaten Garten;

e das Anpflanzen von Baumen auf Privatgrundsticken;

e Vorschriften zur Gartengestaltung und Einfriedung der Grundstiicke;

e die Anlage einer naturnahen Grinflache mit Obst- bzw. Wildobstbaumen;

e die Anlage einer Grinflache am Regenwasserrickhaltebecken;

e die Riickhaltung und gedrosselte Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers;

e Begrenzung der Bodenversiegelung auf Stellplatzen.

Alternativenpriifung

Die geplante Siedlungsentwicklung dient der Erweiterung eines nahegelegenen Landho-
tels durch ein Boadinghouse sowie der Deckung des drtlichen Bedarfs an Baugrundstii-
cken. Als Alternativstandort wurde der Anger innerhalb der Gesamtanlage Tratzhof ge-
prift, aus Griinden des Denkmalschutzes jedoch verworfen. Andere Flachen kommen
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und der raumlichen Entfernung zum Landhotel
nicht in Frage.

Artenschutzrechtliche Priifung, Umweltschdaden (8§ 44, 19 BNatSchG)

Da das Jahr zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans bereits weit fortgeschrit-
ten war, konnten keine aussagekraftigen Erhebungen zu betroffenen Tierarten durchge-
fuhrt werden. Eingriffe erfolgen in erster Linie im Bereich einer Ackerflache, die sich
aufgrund ihrer Siedlungsnahe jedoch nicht als Revier flir Offenlandbriter wie die Feld-
lerche eignet.
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Hinsichtlich der vorhandenen Obstbdume und -wiesen in privaten Garten ist deren ar-
tenschutzrechtliche Relevanz anzunehmen. Die Obstbdume werden weitgehend als zu
erhaltend festgesetzt.

Lediglich durch den StraBenbau ist die Schadigung von Obstbdaumen, deren Wurzel- und
Kronenbereiche in die 6ffentliche StraBenparzelle hineinragen wahrscheinlich. Bei den
betroffenen Baumen ist jedoch nicht davon auszugehen, dass sie als Fortpflanzungs-
und Ruhestatten wild lebender Tierarten fungieren, so dass die Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten kénnen. Artenschutzrechtliche Konflikte sind somit
nicht zu erwarten.

Gesamtbeurteilung des Vorhabens

Die gravierendsten Auswirkungen bestehen in der Veranderung des Ortsbildes angren-
zend an die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage Tratzhof sowie in der Flachenversiege-
lung.

Fulda, den 13.05.2019 Der Magistrat der Stadt Fulda
gez. Dr. Heiko Wingenfeld

Oberblrgermeister (Siegel)
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