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1 Einflihrung, Anlass und Begrindung der Planung
11  Anlass

Die Stadt Fritzlar plant im Bereich der Strale ,Am Hohlen Graben® die Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen, um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen. Die Errichtung der insge-
samt 4 Wohnhauser mit ca. 22 Wohneinheiten wird durch den Investor VR PartnerBank aus Melsun-
gen vorgenommen, der hierflr der Stadt ein Bebauungskonzept vorgelegt hat. Dieses sieht auf der ca.
0,41 ha groRen Planungsflache die Errichtung von Mehrfamilienhdusern vor. Neben der Planung und
Errichtung der Wohnhauser ist vom Investor auch die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen
auf der Grundlage eines zu erstellenden Bebauungsplans durchzufiihren.

Geplant ist die Wohnbebauung auf Flachen, die 2015 schon einmal Gegenstand einer Bauleitplanung
waren. Der damals in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 46 ,Am Hohlen Graben“ sah eine
einzeilige Wohnbebauung der derzeit noch als Kleingarten genutzten Flachen entlang der Stralie ,Am
Hohlen Graben® vor und einen westlich angeschlossenen Parkplatz. Der Geltungsbereich des B-Plans
reichte vom vorhandenen Parkplatz im Westen bis kurz vor den Kreisel am Schladenweg im Osten.
Schon zu dem Zeitpunkt wurde seitens der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fritzlar mit Be-
schluss vom 03. Juli 2014 das grundséatzliche Einverstandnis zur Wohnbebauung u.a. davon abhéngig
gemacht, dass im Zuge der Bauleitplanung aufgrund des immer knapperen Parkraumangebotes weite-
re 6ffentliche Stellplatze vorzusehen sind. Dieser Parkplatz wurde durch das Bauleitplanverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 46A ,Am Hohlen Graben® im Jahr 2021 ausgewiesen und ist fertig gestellt.

Das Bauleitplanverfahren von 2015 wurde kurz vor der offentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB
nicht weiter fortgefiihrt, da nicht alle benétigten Grundstiicke verfligbar waren.

Die offentliche Auslegung des nunmehr vorliegenden aktualisierten Bebauungsplans erfolgte vom 07.
Februar 2022 bis einschlieBlich 11. Marz 2022. Aufgrund eingegangener Stellungnahmen zum Arten-
schutz einerseits und gednderter Planungsabsichten des Investors aufgrund der gednderten Woh-
nungsbauférderung durch die Bundesregierung wurden zusatzliche faunistische Untersuchungen be-
auftragt und durchgefiihrt und die Ergebnisse im Uberarbeiteten Entwurf berticksichtigt. Weiterhin wur-
de die Anzahl der Wohnhauser von 5 auf 4 und die Anzahl der Wohneinheiten von 27 auf 22 reduziert.
Der geanderte Planentwurf wird damit nunmehr erneut 6ffentlich ausgelegt (2. Offenlage).

Aufteilung des Geltungsbereiches in Teilgebiete
Der Gesamtgeltungsbereich des B-Plans ,Am Hohlen Graben® ist in drei Teilgebiete gegliedert, wobei

das Teilgebiet A als mittlerer Teil die Flache des Parkplatzes umfasst, das hierfur erforderliche Bau-
leitplanverfahren ist, wie oben beschrieben, abgeschlossen. An den Parkplatz sollen sich westlich und
Ostlich Wohnbebauungen anschlielen, die von zwei Investoren geplant werden und die hierflr der
Stadt Konzepte vorgelegt haben. Der westliche Teil ist als Teilgebiet C Gegenstand dieses Bauleit-
planverfahrens, das Bauleitplanverfahren fiir das 6stliche Teilgebiet B wurde 2022 beendet, die ge-
planten Baumalnahmen befinden sich in der Umsetzung.
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1.2 Ziel und Begrindung der Planung

In Fritzlar gibt es weiterhin eine spirbare Nachfrage nach Wohnbauland. Die Stadt nimmt damit ge-
genuber vergleichbaren Gemeinden in der Region eine Sonderrolle ein, die insbesondere auch dem
Bundeswehrstandort zu verdanken ist. In zentraler Lage in Fritzlar fehlen insbesondere kleine und
mittelgrolRe Mietwohnungen, die durch die Umsetzung der Planung geschaffen werden sollen.

Vor der Ausweisung neuer Wohnbaugebiete in den Ortsrandlagen wird seitens der Stadt eine Nutz-
barmachung innerstadtischer Flachenreserven im Sinne einer Nachverdichtung angestrebt.

Eine solche Nachverdichtung ist auch im Sinne der Zielvorgaben der Regionalplanung. Dort heil’t es
unter Pkt. 3.1.1 des Erlduterungstextes:

Pkt 3.1.1 Gebiete fiir Siedlungszwecke / Stadtebauliche Grundsétze / Wohnungswesen

Ziel 3: ,Die Nutzung bislang unbebauter Flédchen sowie die Reaktivierung nicht mehr genutzter
Gewerbefldachen und leer stehender Gebdude im Siedlungszusammenhang (d. h. auf nach § 30
bzw. 34 BauGB bebaubaren Grundstiicken) sollen vorrangig vor der Ausweisung neuer Siedlungs-
flaichen am Ortsrand bzw. in den ,Vorranggebieten Siedlung Planung” oder ,Vorranggebiete In-
dustrie und Gewerbe Planung” erfolgen. Eine Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden. Fl&-
chenneuausweisungen fiir Siedlungszwecke sowie Industrie und Gewerbe diirfen nur dann erfol-
gen, wenn solche Bestandsfldchen nicht verfiigbar oder fiir die vorgesehene Nutzung nicht geeig-
net sind.”

Grundsatz 2: ,Bei der Ausweisung von Siedlungsfldchen in der Bauleitplanung soll auf einen
sparsamen Fldchenverbrauch und die Prinzipien des energiegerechten Bauens sowie auf eine
umweltvertragliche und kostengliinstige ErschlieBung und Nutzung von Versorgungs- und Entsor-
gungsanlagen geachtet werden."”

Eine solche Flachenreserve stellen die bisher unbebauten Freiflachen entlang der Stral’e ,Am Hohlen
Graben* dar, die derzeit Uberwiegend gartnerisch genutzt werden. Da die Stralle auf der gegentberlie-
genden Seite bereits durch Wohnhauser bebaut ist, ist der Aufwand fur die Erschlieffung relativ gering.
Es sind daher auch keine neuen ErschlieRungseinrichtungen wie Stralen, Abwasserleitungen etc.
erforderlich, die dauerhafte Unterhaltungskosten fiir die Stadt mit sich bringen. Die vorgesehene Be-
bauung mit bis zu 3 Geschossen, von denen das obere zurlickgesetzt sein wird (Staffelgeschoss), ist
als Ma3nahme zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des o0.g. Grundsatzes 2 an-
zusehen.
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1.3  Alternativenpriifung

Die Schaffung zusatzlicher Wohnflachen soll gemal Regionalplan Nordhessen 2009 vor allem in den
zentralen Ortsteilen, also in der Kernstadt realisiert werden. Angestrebt wird weiterhin, zur Verringe-
rung der Flacheninanspruchnahme mdglichst aufgelassene oder brachgefallene Flachen wieder zu
nutzen sowie die Nachverdichtung innerstadtischer Flachen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2005 wurden aufgrund des weiter
bestehenden Wohnflachenbedarfs sowie der unverandert hohen Nachfrage verschiedene Standorte
gepruft und neue Wohnbauflachen ausgewiesen. Dies waren die Flachen

= Am Galbacher im Osten,

= Am Siechenrasen im Sidosten,
= Die Sehrgarten im Nordwesten,
= Am Roten Rain.

Als mogliche weitere Bauflachen kommen im Bereich der Kernstadt die Freiflachen

= Geismarrain im Norden, angrenzend an den Friedhof sowie
= Am Hohlen Graben (Planungsflache)

in Betracht.

Am Hohlen Graben

A49

Abb. 1:  Standortalternativen im Stadtgebiet Fritzlar

Aufgelassene oder brachgefallene Flachen fir eine Wohnbebauung sind in Fritzlar nicht vorhanden.
Weitere Flachen aulierhalb des derzeitigen Siedlungsbereiches sind nicht vorhanden. Im Siiden wird
die weitere Siedlungsentwicklung durch die Eder und ihre Aue begrenzt, im Westen schliefl3t sich das
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FFH- und Naturschutzgebiet ,Eckerichswarte® an und im Osten ist eine weitere Entwicklung lediglich
am Roten Rain (siehe oben) mdglich, die mittlerweile jedoch auch ausgeschdpft ist. Im Norden bildet
die LandesstralRe L 3214 die derzeitige Wohnbebauungsgrenze, eine darlber hinausgehende
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen widerspricht dem stadtebaulichen Ziel der
weitestgehenden Schonung des Aulenbereiches (Innenentwicklung vor Au3enentwicklung), auch die
vorhandenen Aussiedlerhéfe und das Gewerbegebiet gestatten hier keine weitere Ausdehnung.
AuBerdem befinden sich Ackerbdden mit hohen Bodenwertzahlen (lUiber 70 Bodenpunkte).

Zu keiner der Standortalternativen liegen Informationen zu den Bodenfunktionen seitens des
Bodenviewers Hessen vor.

Von den 6 oben genannten Standortalternativen scheiden aus folgenden Griinden aus:

= Am Galb3cher: Das Wohnbaugebiet ist bereits erschlossen und wird bebaut.

= Am_Siechenrasen: Zu diesem Standort liegen keine Informationen zur Bodengite vor
(Bodenschatzung, Bodenviewer). Die Flache liegt jedoch im Bereich der Aue zwischen Eder und
Muhlgraben und sollte daher nur nachrangig bebaut werden.

= Die Sehrgarten: Die Stadt plant die Entwicklung dieses Gebietes seit langerer Zeit. Die Verfligbar-
keit der Grundstiicke ist jedoch Uberwiegend nicht gegeben. Eine Teilflache wurde mit einer
Kindertagesstatte bebaut (B-Plan Nr. 50).

= Am Roten Rain: Das Wohnbaugebiet ist bereits erschlossen und wird bebaut.

= Geismarrain: Zu diesem Standort liegen keine Informationen zur Bodengute vor (Bodenschéatzung,
Bodenviewer). Eine Erschliefung der Flache ist der Stadt jedoch aufgrund der Eigentumsverhalt-
nisse bisher nicht gelungen. Sie ist daher als nachrangige Flachenreserve anzusehen. Die
begonnene Bauleitplanung zur ErschlieBung von Bauflachen entlang der Geismarstral3e (B-Plan
Nr. 51) musste im Jahr 2020 aufgrund gescheiterter Grundstlcksverhandlungen wieder eingestellt
werden.

Als derzeit einzige Standortalternative verbleibt derzeit lediglich die Planungsflache am Hohlen
Graben.

14 Verfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 46 ,Am Hohlen Graben®, Teilgebiet C wird als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan gemal § 12 BauGB durchgefiihrt. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
ein Vorhaben- und ErschlieSungsplan gemaf § 12 Abs. 3 BauGB, der diesem B-Plan als Anlage bei-
gefligt ist. Weiterer Bestandteil ist ein Durchflihrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 1, in dem die zeitliche
und inhaltliche Umsetzung des Vorhabens zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager geregelt wird.
Dieser Vertrag wird vor Satzungsbeschluss geschlossen.
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Beschleunigtes Verfahren geméafl § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46 ,Am Hohlen Graben®, Teilgebiet C wird als beschleunigtes
Verfahren gemal § 13a Abs. 4 BauGB durchgeflihrt, es handelt sich somit um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB handelt es sich um eine Maflnahme der
Nachverdichtung, mit der innerhalb des bebauten Ortskerns noch vorhandene potentielle Bauflachen
erschlossen werden sollen. Die in Abs. 1 Nr. 1 als Voraussetzung fur dieses Verfahren genannte ma-
ximale Grundflache von 20.000 m? wird — auch fiir alle drei Teilgebiete des B-Plans Nr. 46 zusammen -
deutlich unterschritten.

Hinsichtlich der Notwendigkeit zum Ausgleich von Eingriffen, die durch die Anderung des Bebauungs-
plans hervorgerufen werden, gilt gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im vorliegenden Fall, dass diese
Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Weiterhin wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung abgesehen, ebenso von der
Erstellung eines Umweltberichtes sowie der Zusammenfassenden Erklérung. Artenschutzrechtliche
Belange gemaR § 44 BNatSchG werden in Kap. 5 behandelt.

“

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan weist die Planungsflachen als ,Griinfldche Kleingarten
aus. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird er nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im Wege der
Berichtigung angepasst.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich
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Abb. 2: Ubersichtslageplan (0.M.)
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Der ca. 1,77 ha grofte raumliche Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplans Fritzlar Nr. 46 liegt im

norddstlichen Teil der Kernstadt Fritzlar entlang der StralRe ,Am Hohlen Graben®. Er umfasst die sud-
lich an diese Stralle angrenzenden Freiflachen etwa vom Berliner Platz im Osten bis zum FulRweg
entlang des Parkplatzes an der Stadthalle im Westen. Nicht einbezogen ist das zwischen dem Kreisel
und dem FuBweg gelegene Flurstiick des Berliner Platzes. Nordlich der Strale befindet sich weitere,
2.T. mehrstdckige Wohnbebauung, stdlich grenzen oberhalb der Obere Schulweg sowie das Gesund-
heitszentrum und das Einkaufszentrum Domstadt-Center an.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Fritzlar Nr. 46 Teilbereich C umfasst den westli-

chen Teil des Gesamtgeltungsbereiches. Er umfasst folgende Flurstiicke
Gemarkung Fritzlar, Flur 17, Nr. 148/4, 149/1, 150/1, 151/1 und 152/3.

Die Gesamtgrd R e des Geltungsbereiches betragt ca. 0,41 ha.

Gegeniber dem Entwurf zur 1. 6ffentlichen Auslegung wurde der Geltungsbereich um die Flurstlicke
Nr. 147/4 und 147/13 (teilw.) reduziert, da diese nicht mehr Uberplant wurden. Fir dies Flursticke gel-
ten weiterhin die Ausweisungen und Festsetzungen des B-Plans Nr. 13 ,Stadthalle“ vom 07.02.1974.

3 Bestand, Planungsvorgaben und Rechtsverhaltnisse

3.1  Regionalplan Nordhessen 2009

Im aktuellen Regionalplan Nordhessen 2009 ist der Geltungsbereich als bestehende Siedlungsflache
dargestellt. Die Planung entspricht damit den Vorgaben des Regionalplans.

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Nordhessen 2009
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3.2 Flachennutzungsplan

Im giltigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als ,Griinfldche Park” bzw. im nordlichen Teil
als ,Griinflache Kleingarten” dargestellt. Aufgrund der genannten Darstellung wird eine Anpassung des
Flachennutzungsplans im Zuge des Verfahrens nach § 13a BauGB gemaf Abs. 2 durchgefiihrt.

- ¥
O, 2

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

3.3 Landschaftsplan

X i = d A

Abb. 5: Auszug aus dem Landschaftsplan-Entwurfsplan

Im Landschaftsplan aus dem Jahr 2002/2003 ist die Planungsflache im Bestand als Kleingartenflache
dargestellt. Im Mallnahmenplan ist sie als Schutz- und Entwicklungsfldche im Siedlungsbereich aus-
gewiesen. Aufgrund des vorhandenen Geholz- und sonstigen Biotopbestandes wird der Flache eine
wichtige Biotopvernetzungsfunktion von den Stadtbiotopen bis zur Ederaue zugewiesen, die Flache
erfllle zudem flr die Stadt als Frischluftbildner eine wichtige lufthygienische Ausgleichsfunktion und
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solle deshalb freigehalten werden. Die Freiflache bereichere dariiber hinaus das Ortsbild und erhdhe
die Wohnqualitat von Fritzlar.

Die Einschatzung des Landschaftsplans wird bei der Planung durch einen weitgehenden Erhalt der
sudlichen Gehdlzstrukturen so weit mdglich bertcksichtigt. Weiterhin wird entlang der sidlichen Gren-
ze ein Grinstreifen mit zusatzlichen Gehdlzpflanzungen ausgewiesen.

3.4 Bebauungsplan Nr. 13

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans Nr. 46C liegt teilweise im Geltungsbereich des wirksa-
men Bebauungsplans Nr. 13 ,Stadthalle” vom 07.02.1974. Fir diese Flachen wird mit dieser Bauleit-

planung zugleich der Bebauungsplan Nr. 13 geandert.

Abb. 6: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 13

3.5 Verhaltnis zu externen Planungen

Das Gebiet wird von den bestehenden Versorgungseinrichtungen, die sich auf der anderen Stralen-
seite befinden, erschlossen. Ubergeordnete Planungen des Bundes und des Landes sowie zur Ver-
und Entsorgung des Gebietes mit Energie, Kommunikation, Abwasser etc. sind nicht bekannt.

3.6 Flachen mit rechtlicher Bindung/Schutzausweisungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der qualitativen Zone IV des zu Gunsten der
Stadt Bad Wildungen amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannten
,Heilquellen der Stadt Bad Wildungen®. Die Schutzgebietsverordnung vom 22.06.1977 (StAnz. 31/1977
S. 1543) ist zu beachten. Sonst liegen keine naturschutzrechtlichen oder wasserrechtlichen Auswei-
sungen vor.
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3.7 Denkmalschutz

Das Hessische Landesamt fur Denkmalpflege hat in seiner Stellungnahme zur vorangegangenen Bau-
leitplanung darauf hingewiesen, dass im Bereich des Planungsgebietes im Zuge der Kanalarbeiten
2006-07 verschiedentlich archdologische Fundstellen - vornehmlich des Mittelalters und der Neuzeit -
bekannt geworden sind. Grundsatzlich befindet sich das Planungsgebiet im Randbereich der alten
Siedlungstopographie von Fritzlar und Uberhaupt im Zentrum einer alten Kulturlandschaft. Insofern
kénnen bei Bodeneingriffen im Zuge der beabsichtigten Wohnbau- oder ErschlieBungsmaRnahmen
jederzeit archaologische Funde und andere Relikte aufgedeckt werden.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben,
Metallfunde; dunkle Bodenverfarbungen, Knochen ect.) entdeckt werden, so ist dies gemaR § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis befindet sich
auf dem Bebauungsplan.

3.8 Allgemeine Bestandsdarstellung

Das geplante Baugebiet bildet im ndrdlichen Bereich von Fritzlar einen durch Kleingarten gepragten
inneroértlichen Griinzug, der im Norden durch die Strafle ,Am Hohlen Graben“ begrenzt wird und nach
Sitden hin z.T. steil ansteigt. Auf der ndrdlichen Seite der Stral’e befinden sich 1- und Mehrfamilien-
hauser, z.T. 4-stockig. Stidlich grenzen auf den hoher gelegenen Flachen ein groRer Einzelhandels-
komplex (Domstadtcenter) sowie das Gesundheitscenter an. Weiter slidostlich schlie3t sich der Schul-
komplex der Gesamtschule Fritzlar (Anne-Frank-Schule) an.

Abb. 7: Flurstiick 148/4

September 2023 Seite 10



STADT FRITZLAR Biro fir
Ingenieurbiologie und
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 46

Landschaftsplanung
Teilgebiet C - Begriindung -

Die einzelnen Kleingartenparzellen weisen eine unterschiedlich intensive Nutzung auf (siehe Abb. 7 bis
10). Auf den Grundsticken finden sich groRere Koniferen sowie altere Obstbdume, z.T. haben sich
Brombeergebische ausgebreitet. Das an den Parkplatz angrenzende Flurstiick wird noch zur Hihner-
haltung genutzt. Auf den Flachen befinden sich noch mehrere, z.T. verfallende Schuppen bzw. Gar-

tenhauser.

Abb. 8: Flurstiicke 149/1 und 150/1

Abb. 9: Flurstiick 151/1
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Abb. 10: Flurstlck 152/3

4 Planungsziel- und konzept

41  Stadtebauliche Entwicklung

Die Strale ,Am Hohlen Graben® ist derzeit nur einseitig bebaut. Die gartnerischen Nutzungen der vor-
gesehenen Bauflachen standen bisher einer Bebauung entgegen. Da diese Nutzungen immer weniger
ausgelbt bzw. nachgefragt werden, ist die Bereitschaft der Flacheneigentimer zum Verkauf nunmehr
gegeben und die Flachen sind mittlerweile in den Besitz des Vorhabentragers tibergegangen.

Die vorhandene Bebauung entlang der StralRe ist hinsichtlich ihrer Geschossigkeit und Wohnnutzung
(1-2-Familienhauser, Mietwohnungsbau) heterogen zusammengesetzt. Die bauliche Situation wird
auch gepragt durch die auf der sudlichen Hochterrasse stehenden Gebaudekérper des Domstadt-
Centers und des Gesundheitszentrums. Die vorgesehene Bebauung des Hohlen Grabens bietet die
Moglichkeit einer innerstadtischen Nachverdichtung unter Ausnutzung vorhandener Infrastruktur. Wah-
rend im Bereich des 6stlich gelegenen Baugebietes ,Roter Rain“ vor allem die Nachfrage nach 1-2
Familienhdusern befriedigt wird, kdnnen im B-Plangebiet Nr. 46C kleinere und mittelgrofie Mietwoh-
nungen in mehrstockigen Wohngebauden angeboten werden. Dabei sollen 2-4 Zimmerwohnungen
unterschiedlicher Gréflze von 57 m? bis 115 m? entstehen, die ein breites Nachfragespektrum abdecken
kénnen.
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4.2 Vorhabenbeschreibung

N 2 o .

Abb. 11: Geplante Wohnanlage (Abbildung von Architekturbiiro Gerlach, Fritzlar)

Stadtebau

Aufgrund der Heterogenitat der vorhandenen Bebauung werden Anlehnungen hinsichtlich der Gebau-
deausfiihrungen an den Gebdudebestand nicht angestrebt. Vielmehr stehen die vorgesehenen Einzel-
gebaude architektonisch fir sich, sie bieten ein eigenstandiges, architektonisch modernes Siedlungs-
bildbild. Allerdings sollen die Anzahl der Geschosse und Gebaudehdhen Ricksicht auf die Bestandho-
hen nehmen. Durch die nach Siiden starker ansteigende Topographie missen die Gebaude z.T. in
den Hang eingelassen werden. Die wird optisch durch die zuriickspringenden oberen Geschosse auf-
gefangen.

Die vier Mehrfamilienhduser mit einem Grundriss von ca. 23,0 x 9,0 m sind in ihrer Langsachse etwa
senkrecht zur Stralle ,Am Hohlen Graben* ausgerichtet. Jeweils zwei Gebaude sind durch ein zurlick-
gesetztes Treppenhaus mit Aufzug miteinander verbunden. StralRenseitig sind die Hauser durch eine
abwechslungsreiche Fassadengestaltung — auch mit Fassadenbegriinung — so gestaltet, dass die
Baukdrper nicht zu massiv erscheinen. Hierzu tragen auch die Staffelgeschosse sowie die zurtickge-
setzten Treppenhauser mit den Aufziigen bei.

Die Grundstlicke werden unverandert Uber die Stra’e ,Am Hohlen Graben® erschlossen. Von hier
fuhren Fullwege zu den Eingangsbereichen.
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Abb. 12: Lageplan, EG (Abbildung von Architekturbiiro Gerlach, Fritzlar)

Anderungen der (bergeordneten ErschlieBung sind nicht erforderlich. Aufwendungen fiir notwendige
Anpassungen der Bordanlagen zur Anlage der Kfz-Stellplatze oder zur Umsetzung von Verkehrsschil-
dern werden gemaf Durchflihrungsvertrag vom Investor getragen.

Gebdude
Die Grundmalie der 4 Gebaude betragen ca. 22,9 x 8,7 m.

Sie werden durch vorgesehene Balkone z.T. um etwa 2,0 m Uberragt. Um die Gebdude werden so
genannte ,griine Gurtel* geschaffen, die Laubengange sind mit Rankseilen / Holzlattungen versehen,
die eine Fassadenbegrinung erméglichen.

Durch die Hanglage nach Siden richteten sich die Geschosshéhen nach der Topografie. Die Ge-
schossanzahlen variieren von minimal 2 bis maximal 3. Da die Gebdude in den Hang gebaut werden,
entstehen Teilbereiche, die fiir Technikraume und Fahrradabstellrdume genutzt werden.

Wie Abb. 14 zeigt, ist das obere Geschoss bei allen 4 Baukérpern als Staffelgeschosse zuriickgesetzt,
um keine zu massigen Baukdrper entstehen zu lassen.

Als maximale Gebaudehdhen werden festgesetzt (von West nach Ost incl. Attika):

Gebaude 1: 10,50 m (219,73 m G. NHN)
Gebaude 2: 11,50 m (220,05 m i. NHN)
Gebaude 3: 9,50 m (216,87 m . NHN)
Gebgude 4: 10,00 m (216,79 m U. NHN)
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Als Bezugshohen werden die im B-Plan verzeichneten Vermessungspunkte angenommen, die als 0,00
angenommen werden.

Alle Wohnungen sind barrierefrei erreichbar. An jedes Treppenhaus ist ein Aufzug nach DIN 18025
angegliedert. Die ErschlieBung funktioniert Gber Laubengange, welche eine Mindestbreite von 1.50 m
haben.

Geplant sind 2-4 Zimmerwohnungen mit unterschiedlichen Grof3en zwischen 57 und 115 m2. Insge-

samt entstehen ca. 22 WE.

Wohnungstyp B ca. 84 m?

Wohnungstyp A ca. 57 m?

Abb. 13: Mustergrundrisse (Abbildung von Architekturblrro Gerlach, Fritzlar)
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Schnitt 0-D

Schnitt E-E

Schnitt F-F

Abb. 14: Gebaudequerschnitte gemal Abb. 12, rechts Strallenseite (Abbildung von Architekturbiiro
Gerlach, Fritzlar)

Kfz- und Fahrradstellplatze

Fir die Bewohner und Besucher werden insgesamt 25 Parkplatze auf dem Grundstlick geschaffen.
Zusatzlich - auch zur Kompensation von Parkplatzen - werden insgesamt mindestens 77 Fahrradstell-
platze bereitgestellt, von den 24 Stk. in zwei Abstellrdumen mit E-Ladestationen werden kénnen.

Gestaltung
Die Gestaltung der Mehrfamilienhduser ist u.a. darauf ausgerichtet, die ansonsten relativ grol3en Bau-

korper optisch aufzulockern. Hierzu dienen die zurlickgesetzten oberen Geschosse ebenso wie die
gegenuber der StralRenlinie unterschiedlich versetzten Gebadude. Weiterhin tragen die gegentber der
Hauptfassade auskragenden Balkone sowie die farbliche Absetzung der Geschosse mit weilen und
erdfarbenen Anstrichen sowie die Holzverschalungen in den oberen Geschossen zur gestalterischen
Auflockerung bei. Vorgesehen sind auf’erdem Fassadenbegriinungen mit Rankhilfen und teilweise
automatischer Bewasserung.
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Freiflaichen/Bepflanzungen

Die Freiflachen vor und hinter den Gebauden, die nicht fir z.B. Wege Uberbaut werden, werden als
Grunflachen angelegt und landschaftsgartnerisch mit Rasen, Buschen, Hecken und Baumen gestaltet.
Entlang der Stralle ,Am Hohlen Graben® werden 8 groRR3kronige heimische Laubbdume gepflanzt und
so fur eine weitere Durchgrinung gesorgt. Weitere Anpflanzungen von 10 groR3kronige heimische
Laubbaume erfolgen innerhalb des Grinstreifens am stdlichen Rand, sodass insgesamt mindestens
18 Laubbdume gepflanzt werden. Die geplanten Abstellplatze fur die Miilltonnen, die entlang der Zu-
wegungen zu den Eingangsbereichen platziert werden, werden durch lebende griine Einfriedungen —
z.B. eine Hainbuchenhecke — eingefasst.

Um die Gebaude werden so genannte ,griine Girtel“ geschaffen, die Laubengange sind mit Ranksei-
len/Holzlattungen versehen, die eine Fassadenbegriinung ermdglichen.

VerkehrserschlieBung und technische Infrastruktur

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt tGber die Stral’e ,Am Hohlen Graben®, von der aus die Stellplatze
angefahren werden kénnen.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen wie Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas sind zur
Versorgung der angrenzenden Bebauung vorhanden, die neuen Wohngebaude kdnnen hieran ange-
schlossen werden.

Fir den Anschuss an die offentliche Stromversorgung wird gemal den Forderungen der Energie
Waldeck-Frankenberg GmbH eine Flache zur Aufstellung einer Transformatorenstation ausgewiesen.
Nach Auskunft des Versorgungstragers ist das Spannungsband im Planbereich ,Am Hohlen Graben®
bereits jetzt erschopft, sodass eine nachhaltige Versorgungssicherheit, je nach Leistungsbedarf, nur
Uber eine zusatzliche Transformatorenstation realisierbar ist.

Energieversorqungskonzept

Die Gebaude werden so ausgeflhrt, dass sie den GEG Standardrichtlinien genligen. Zur Energiege-
winnung wird nach aktueller Planung das Geb&ude mit einer Luft-Wasser-Warme-Pumpe beheizt, die
eine vollflachig verlegte FulRbodenheizung bedient. Fir die notwendige Pumpenenergie der Warme-
pumpe soll die Anlage mit einer Photovoltaik-Anlage auf dem Dach versorgt werden. Alternativ wird
eine Pelletanlage gepruft.

Das Brauchwasser wird Uber Solarthermieanlagen unterstitzt und mit begleitender Technik der Luft-
Wasser-Warmepumpen oder der Pelletheizung grundhaft erwarmt.
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5 Festsetzungen des Bebauungsplans

51 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die umgebenden Flachen und zur Erhaltung des Gebietscharakters erfolgt eine Aus-
weisung der Vorhabenflache als ,Allgemeines Wohngebiet' gemaf § 4 BauNVO.

Die Position und die Kubatur der Baukérper wurden zwischen dem Investor und der Stadt Fritzlar nach
Prasentation der Planung vor den stadtischen Gremien abgestimmt. Dabei wurden insbesondere die
Zahl der Vollgeschosse sowie der zuldssigen Gesamthohen der Gebdude unter Beriicksichtigung der
angrenzenden Bebauungen festgelegt.

Umgesetzt werden soll so eine Planung, die ohne Baufluchten eine lockere Anreihung der Baukdrper
vorsieht. Die vorgesehenen Geschosszahlen sowie das Zurlicksetzen der oberen Geschosse werden
textlich festgesetzt.

Die ausgewiesenen zuldssigen Grundflachen orientieren sich an den fir WA-Gebiete zulassigen
Hochstgrenzen. Sie kdnnen fir Nebenanlagen und Stellflaichen gemall § 19 Abs. 4 BauNVO (ber-
schritten werden.

5.1.2 Bauweise

Die Anordnung der 4 Baukdrper erfolgt so, dass jeweils zwei Hauser durch einen Versorgungstrakt
miteinander verbunden sind und zwischen den beiden Hauserpaaren die Stellplatze angeordnet wer-
den. Die Bebauung erfolgt damit in offener Bauweise

Durch die Textfestsetzung 2.5 wird die Auskragung der geplanten Balkone geregelt. Mit der Begren-
zung der Auskragung in der Tiefe (max. 2,0 m) und in der Gesamtlange (max. 1/3 der Gesamtfassa-
denlange) wird die Uberschreitung auf ein stadtebaulich vertretbares MaR begrenzt. Die Balkone sind
dann immer noch als untergeordnete Bauteile zu bewerten.

5.1.3 Grunflachen, Anpflanzungen

Entlang der silidlichen Grenze des Wohngebietes wird ein 6 m breiter Flachenstreifen als Griinflache
und zugleich als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ausgewiesen. Auf dieser Grinflache sollen die vorhandenen Gehdlze erhalten bleiben
bzw. neue heimische Laubbdume gepflanzt werden. Ausdriickliches Planungsziel ist es, den bisheri-
gen Charakter des Planungsgebietes als innerstadtischer Griinzug mit wichtigen Funktionen fiir das
Ortsbild, die Lufthygiene und die Biotopvernetzung durch Ausweisung von Gehdlzflachen in den sudli-
chen Randbereichen wenigstens z.T. zu erhalten.
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Weitere Bepflanzungen sind entlang der Stralle ,Am Hohlen Graben* festgesetzt. Die vorgesehenen
heimischen Laubbdume sollen langfristig den Verlust an Gehdlzen, die fir die Neubebauung weichen
mussten, so weit moglich ersetzen. Sie flihren aulRerdem zu einer Aufwertung des Ortsbildes.

5.1.4 Verkehrserschliessung / Verkehrsflachen

Die verkehrliche Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz erfolgt Gber die Strale ,Am Hohlen Gra-
ben®. Durch die neuen Wohneinheiten wird sich der Verkehr auf dieser Stral3e entsprechend erhéhen.

Vorgesehen ist die Anlage eines 1,5 m breiten FuRweges zwischen der Stral’e ,Am Hohlen Gra-
ben“ und dem neuen Wohngebiet. Ein solcher FuBweg existiert bereits im unteren, sidostlichen Ab-
schnitt, er endet derzeit am Beginn des neuen Parkplatzes. Der neue FuBweg dieses Bebauungsplans
wird an den vorhandenen Fullweg anschlieBen. Die 1,5 m FulRgangerbreite werden zu Lasten der
Privatgrundstiicke bereit gestellt, um fir eine gefahrlose Nutzung des insbesondere wahrend Schulbe-
ginn und —ende starker frequentierten Verkehrsweges zu gewahrleisten.

5.1.5 Schallschutz

Schalltechnisches Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung der Vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 46B und Nr. 46C ,Am Hoh-
len Graben® wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, um die vorhandenen sowie zukunftig zu
erwartenden Larmimmissionen fir die beiden Baugebiete abschatzen und bewerten zu kénnen (I1BAS
Ingenieurgesellschaft mbH Bayreuth, Dr. R. Wunderlich, A. Berger, 2022: Bericht Nr. 20.11780-b02
Stadt Fritzlar Bebauungsplan Nr. 46 ,Am Hohlen Graben“ Teilgebiet B/C Schalltechnische Untersu-
chungen). Das Gutachten ist als Anlage dieser Begriindung beigefiigt. Die Ergebnisse des Gutachtens
sind durch textliche Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan beriicksichtigt (Nr. 6.3
textliche Festsetzungen).

In dem Gutachten wurde zunachst die Gesamtgerauschsituation beurteilt, hierzu wurden auch die Ver-
kehrsgerdusche auf der Strale" Am Hohlen Graben" und den umliegenden StralRen einbezogen.

LAUf das gesamte Plangebiet wirkt einerseits der von den umliegenden innerértlichen Stral3en her-
vorgerufene Verkehrsldrm ein, vorrangig vom nérdlich entlangfiihrenden Verkehrsweg "Am Hohlen
Graben" sowie der siidlich gelegenen BundesstralBe B 450. Des Weiteren sind gewerblich verur-
sachte Gerduscheinwirkungen, insbesondere von den o. g. Einrichtungen und Einzelhandelsbetrie-
ben sidlich des B-Planes, zu beriicksichtigen. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden
auch die Gerduschimmissionen des 6ffentlichen Parkplatzes (Teilgebiet A) auf die geplante Wohn-
bebauung beurteilt.”

Fir die Berechnungen wurde von folgenden Gebaudehdhen ausgegangen:

Erdgeschoss: 25m
1. Obergeschoss: 53m
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2. Obergeschoss: 8,1m
3. Obergeschoss: 10,9 m.

Die genauen, den Berechnungen zu Grunde liegenden Annahmen zum Verkehrslarm sowie zum Ge-
werbelarm sind dem Gutachten zu entnehmen. Als Ergebnis der Berechnungen werden passive
SchallschutzmafRnahmen vorgeschlagen, die im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden.

Insgesamt kommt das Gutachten hinsichtlich zu erwartender Larmimissionen und deren Auswirkungen
auf die neue Bebauung zu folgendem Ergebnis:

,Die Stadt Fritzlar flihrt derzeit das Bebauungsplanverfahren "Am hohlen Graben" fiir die Teilgebiet B
und C durch. Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 46 soll vor allem Wohnbauzwecken zugefihrt und
als allgemeines Wohngebiet (WA) qualifiziert werden. Der innerhalb des Geltungsbereiches geplante
offentliche Parkplatz (Teilgebiet A PARKPLATZ) wurde in einem friiheren Verfahren bereits bewertet.
Die Ergebnisse sind dokumentiert im IBAS-Bericht Nr. 20.11780-b01 vom 25.03.2021.

Mit dem vorliegenden Bericht werden die schalltechnischen Untersuchungen fiir die Teilgebiete B (In-
vestor Green Village Fritzlar GmbH) und C (Investor VR PartnerBank eG), die als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen werden sollen und fiir die bereits ein Bebauungsvorschlag vorliegt, dokumentiert.
Im Ergebnis zeigt sich, dass die Orientierungswerte flir Verkehrsldrmeinwirkungen damit zur Tagzeit
an den der Stralle "Am Hohlen Graben" zugewandten Fassaden geringfiigig um maximal 1 dB (liber-
schritten werden. Zur Nachtzeit ergeben sich Uberschreitungen um bis zu 4 dB an den straBenzuge-
wandten Fassaden. Ansonsten werden die Orientierungswerte z. T. deutlich unterschritten. Die Immis-
sionsgrenzwerte (IGW) fiir Allgemeine Wohngebiete der 16. BImSchV /2.2.3 / von 59 / 49 dB(A) tags /
nachts (vgl. Kriterium gem. Beurteilungsmal3stab in Kap. 3.2) werden eingehalten bzw. unterschritten.
Der auf das geplante Vorhaben einwirkende Gewerbeldrm wurde anhand der bestehenden Nutzungen
bestimmt. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm eingehal-
ten bzw. deutlich unterschritten werden. Aufgrund der teilweise festgestellten Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 hinsichtlich der Verkehrslarmeinwirkungen wurden die maf3gebli-
chen Aulenldrmpegel (La) gem. der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109: 2018-ermittelt und darge-
stellt. Hier sind entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Ein Vorschlag
hierzu findet sich in Kapitel 7.“

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 91 HBO

Festsetzungen zur aulleren Gestaltung der baulichen Anlagen erfolgen auf der Rechtsgrundlage der
§§ 9 und 91 Hessische Bauordnung. Sie werden gemeinsam mit dem Bebauungsplan als Gestal-
tungssatzung beschlossen. Grundlage der Festsetzungen sind Gestaltungsziele, die fir ein begrenztes
Siedlungsgebiet definiert werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Dachflachen erfolgen mit dem Ziel, die Eingriffe in die Natur-
haushaltsgliter Boden; Wasser, Klima sowie Tiere und Pflanzen zu minimieren. Festgesetzt werden
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daher Grindacher auf allen Dachern der im Geltungsbereich errichteten Gebaude. Die Flachen diirfen
zur Erzeugung regenerativ erzeugten Stroms mit Photovoltaikanlagen uberstellt werden.

Das Gestaltungsprinzip sieht eine Fassadenbegriinung vor. Auf der Grundlage von § 91 Abs. 1 Nr. 4
und Nr. 5 HBO und in Anlehnung an § 8 HBO sind die nicht Uberbauten Flachen aus Grinden des
Wasser- und Bodenschutzes wasserdurchlassig zu lassen und zu begriinen. Hinsichtlich der Versicke-
rung des Oberflachenwassers wird das DWA-Arbeitsblatt 138 und das DWA-Merkblatt 153 beachtet.

6 Auswirkungen der Planung

Der vorgesehene Bau der Wohnhauser hat Auswirkungen auf die bisherigen sowie die angrenzend
ausgelibten Nutzungen. Weiterhin kénnen die Schutzgiter des Naturhaushaltes betroffen sein. Mégli-
che Auswirkungen sowie MalRnahmen zur Bewaltigung potentieller sich hieraus ergebender Konflikte
sind nachstehend dargestellt.

6.1  Auswirkungen auf ausgeubte Nutzungen

Die auf der Planungsflache bisher ausgelbte Kleingartennutzung wird durch die Planumsetzung auf-
gehoben. Die angrenzenden Flachen sind im gultigen Flachennutzungsplan als Wohn-, Misch- und
Sondergebietsbauflachen ausgewiesen und werden entsprechend genutzt. Die vorgesehene Bebau-
ung fligt sich in diese Nutzungen ein. Sie hat allerdings Auswirkungen auf angrenzende Bebauungen,
da sie zu hoherem Verkehrsaufkommen und damit zu potentiellen Beeintrachtigungen der angrenzen-
den Bewohner fiihren kann. Hinsichtlich larmschutzrelevanter Auswirkungen siehe Kap. 5.1.5 oben.

6.2 Auswirkungen auf den Artenschutz

In Kap. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ,Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten,
ihrer Lebensstatten und Biotope* finden sich die Normen des besonderen Artenschutzes nach § 44ff
BNatSchG, die besondere Anforderungen an die Prifung der Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben
stellen. Es werden Verbotstatbestédnde aufgezeigt, die fir besonders und streng geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten zu Uberprifen sind.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden faunistische Untersuchungen beauftragt und durchgefihrt, da
die in den vorherigen Verfahren erhobenen Daten als nicht mehr aktuell genug eingeschéatzt wurden.
Die bis August 2022 durchgefiihrten Untersuchungen erfolgten durch Dipl. Biol. T. Trottmann, die Er-
gebnisse sowie die spezielle artenschutzrechtliche Prifung sind dieser Begrindung als Anlage beige-
fugt.
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Als Ergebnis wird im Gutachten zusammenfassend festgehalten:

Fazit

Im Rahmen des B-Plans ,46C Am Hohlen Graben“ ist eine Bebauung vormals als Gérten genutzter
Fldchen in innerstédtischer Lage vorgesehen. Die Gérten liegen teilweise bereits mehrere Jahre
brach, andere werden aktuell noch genutzt.

Die artenschutzrechtlichen Belange gemél3 §44 BNatschG wurden unter Zuhilfenahme einer fau-
nistischen Erfassung der Haselmaus, der Gruppe der Flederméause, der Végel und der Reptilien
zwischen April und Anfang August 2022 bewertet.

Haselmaus
Die Art konnte weder durch die ausgebrachten Haselmauskésten bzw. -nesttubes, noch durch die
Suche nach Freinestern oder Fra3spuren im Untersuchungsgebiet festgestellt werden.

Flederméuse

Im Zuge der Untersuchungen wurden 3 Fledermausarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen.
Die Fledermausarten nutzen den Bereich als Jagd- und/oder Transferbereich. Quartiere wurden
nicht nachgewiesen, potenzielle Quartierméglichkeiten bestehen in Form von Gartenhduschen bzw.
-schuppen, die sich im Sommer als Quartiere eignen. Die Haupt-Flugrouten lagen im Bereich des
sudlich angrenzenden Weges.

Végel
Im Gebiet wurden Uberwiegend allgemein hdufige Brutvogelarten festgestellt. Die Hecken- und Ge-

blischbereiche der Gérten bieten zahlreiche Brutmdglichkeiten. H6hlenbriitende Arten wie Blau-
und Kohimeise finden Brutmdglichkeiten in Vogelkédsten bzw. in den Gartenhduschen des Bereichs.

Mit dem Girlitz, dem Haussperling und der Tirkentaube wurden3 Arten mit ungiinstigem-
unzureichendem Erhaltungszustand in Hessen nachgewiesen (HESSEN-Ampel ,gelb*). Alle nach-
gewiesenen Arten finden Ausweichmdglichkeiten in angrenzenden Bereichen wie benachbarten
Gartengrundstiicken bzw. dem sidlich angrenzenden Gehélzhang oder der Ederaue. Trotzdem ist
artenschutzfachlich zu berticksichtigen, dass zahlreiche Brutmdglichkeiten dauerhaft verloren ge-
hen und somit AusgleichmalBnahmen notwendig werden.

Reptilien

Mit der Blindschleiche wurde eine hdufige Reptilienart im Untersuchungsgebiet nachgewiesen, die
artenschutzrechtlich nicht betrachtet werden mul3. Fiir planungsrelevante Arten wie die Zauneid-
echse existieren zwar geeignete Strukturen, insbesondere in den verbrachten Wiesenbereichen mit
angrenzenden Heckenabschnitten und Ameisenhiigeln als Sonnenplétzen, die Art wurde aber nicht
festgestellt.

MalBnahmen um eine Verletzung der Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden:
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Flederméuse

Im Untersuchungsgebiet wurden nur jagenden Fledermé&use bzw. Transferfliige von Flederméusen
festgestellt. In den Gartenhdschen und -schuppen wurden durch endoskopische Kontrolle keine
Quatrtiere gefunden.

V1: Als VermeidungsmaBnahme ist ein Abriss der Gartengebdude nur zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar méglich, Abweichungen sind nach unmittelbar vorlaufender, nochmaliger Kon-
trolle durch einen Fledermauskundler méglich.

V2CEF: Verluste potenzieller Quartierméglichkeiten fiir Fledermausarten sind durch die Herstellung
des Vorhabens nicht vermeidbar (Verlust mehrere Gartengebdude). Im Rahmen einer CEF-
MaRnahme ist daher das Anbringen von 6 Fledermauskésten im lokalen Umfeld notwendig (z.B. im
Bereich des stdlich angrenzenden Gehélzhangs und in der Ederaue).

Avifauna
V3: Es ist eine Bauzeitregelung aulRerhalb der Brutperiode festzulegen

V4: Fiir den dauerhaften Verlust von Brutmdglichkeiten sind 10 Holzbetonkdasten fiir Halbhéhlenbrii-
ter und 6 Holzbetonkésten fiir Héhlenbriiter im Bereich des slidlich gelegenen Gehélzhangs und im
Bereich der Ederaue anzubringen.

CEF-MaRnahmen

Die 0.g. CEF-Malinahmen sowie die Ma3nahmen zur Vermeidung werden im Bebauungsplan verbind-
lich festgesetzt.

6.3 Auswirkungen auf den Bodenschutz

Das Schutzgut Boden bildet eine unersetzbare Ressource, es ist Lebensgrundlage fiir Menschen,
Tiere und Pflanzen. Vor diesem Hintergrund bildet der vorsorgende Bodenschutz einen Schwerpunkt
des gesetzlichen Schutzauftrags und zielt vornehmlich auf den Schutz der vielfaltigen Funktionen des
Bodens. Aus der Bodenschutzklausel des Baugesetzbuches sowie aus dem Bundes-Bodenschutz-
gesetz ergeben sich folgende Hauptziele des Bodenschutzes in der Bauleitplanung:

¢ Die Inanspruchnahme von Bdden ist auf das unerlassliche Mal} zu beschranken.

e Die Inanspruchnahme von Bdden ist auf Flachen zu lenken, die vergleichsweise von
geringerer Bedeutung fur die Bodenfunktionen sind.

e Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind soweit wie moglich zu vermeiden.

Hinsichtlich der Verpflichtung zur Kompensation gilt gemall § 13a BauGB, dass Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6
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vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind. Gemal § 1a Absatz 3 Satz 6 ist danach
ein Ausgleich nicht erforderlich.

Durch die Planrealisierung des Bebauungsplanes 46C ,Am Hohlen Graben“ gehen durch Uberbauung
und Versiegelung von Kleingartenflachen Bodenfunktionen vollstédndig oder — durch Teilversiegelungen
— teilweise verloren. Durch die Neuversiegelung kann es zu einem erhéhten Oberflachenabfluss im
Gebiet sowie zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung kommen. Der Eingriff in den Boden
muss entsprechend der gesetzlichen Vorgaben so gering wie moglich gehalten, Vermeidungs-, Minde-
rungs- sowie Ausgleichsmaflnahmen muissen gepruft werden.

Bodeneigenschaften im Planungsgebiet

Fir die Beurteilung der knapp 0,41 ha groRBen Planungsflache stehen detaillierte (1:5000) Bodenfla-
chendaten zur Verfigung, wie sie im Bodenviewer (http://bodenviewer.hessen.de/) oder iber WMS-
Dienste (BFD50 und BFDL5) des HLNUG bereitgestellt werden.

Betroffenen sind lehmige (L, L/S, L/SI, L/Mo, LMo) Béden mit Acker-/Grinlandzahlen von 25-55 Punk-
ten, (siehe Abbildung 17).

Kartenelemente Legende

groBmakstabig (1:3.000, LF)
Acker-/Griinlandzahl
Acker- bew. Grinlandzah!

W -obis<=5

Bl ssbis<=10

B - 10bis<=15

B s15bise=20

[ »z0bis<=25

B »2z5bis<=30

[ »30bis<=35

[[] =35bis<=40

[] »20bis<=as

[] »45bis<=50

>50bis<=55
& Gemarkungsnummer 1508 :’ ii D i

Acker-/Griinlandzahl > 45 bis <= 50 , [ »s5bis<-s0
% [] »é0bis<=65
f [ »s5bis<=70

Abb. 15: Acker- Grinlandzahl im Geltungsbereich (aus Hess. Bodenviewer)

Die ,Bodenfunktionsbewertung fir den Bodenschutz in der Planung® weist die Flache als ,mittel* aus,
zusammengefasst aus einer Bewertung fur Standorttypisierung, Feldkapazitat und Nitratrickhaltever-
maogen sowie hohem Ertragspotenzial.
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Bodenfunktionsbewertung
Funktfonserfullungsgrod

| O- nicht bewertet

- 1 - sehr gering
| - EFing

E
[ 3-mittel

Ln +a L#L] %] +

-hoch

- sehr hoch

Abb. 16: Zusammenfassende Bodenfunktionsbewertung der Planungsflache (rechts, rot) sowie be-
nachbarter Flachen. Quelle: Bodenviewer (http://bodenviewer.hessen.de/).

Alternativenprifung

Zur Alternativenpriifung siehe Kap. 1.3 Begriindung.

Eingriffsumfang: Betroffene Flache und Wirkfaktoren

Insgesamt kann es durch das geplante Vorhaben zu einer Neuversiegelung von maximal 970 m? fiir
die Gebaude sowie 950 m? fiir die Wege- und Stellpldtze kommen. Allerdings sollen die Dachfla-
chen wieder mit Oberboden aufgefiillt und begrint werden.

Neben dem landwirtschaftlichen Ertragspotential gehen durch die Versiegelungen weitere Bodenfunk-
tionen verloren wie

e Lebensraumfunktion (Lebensgrundlage fir Menschen, Lebensraum fur Tiere und Pflanzen),

e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt (Abflussregulierung, Grundwasserneubildung),

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt und sonstigem Stoffhaushalt,

e die Funktion als Filter und Puffer fir organische und anorganische sorbierbare Schadstoffe
sowie

e die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Die hier relevanten Wirkfaktoren auf den Boden sind:
e Abgrabung/Bodenabtrag
e Versiegelung durch den Bau von Verkehrsflachen und Parkplatzen
e Verdichtung durch Baumaschinen wahrend der Bauphase

Berechnung des Verlustes von Bodenwerteinheiten

Eine insbesondere fur die Herleitung des Ausgleichsbedarfes durchgefihrte Berechnung des Verlustes
von Bodenwerteinheiten gemal der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir das
Schutz-gut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz: Kompensation des Schutzquts Boden in der Bau-
leitplanung nach BauGB*“ (HLNUG 2019) wird nicht durchgefiihrt, da aus rechtlicher Sicht ein

September 2023 Seite 26



STADT FRITZLAR Bijrofijr _ .
Ingenieurbiologie und
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 46

Landschaftsplanung
Teilgebiet C - Begriindung -

Ausgleich des Verlustes von Bodenwerteinheiten nach §§ 1a und 13a Absatz 2 BauGB nicht
erforderlich ist. Der Vorhabentrager wird jedoch per textlicher Festsetzung Nr. 5.2 dazu verpflichtet,
interessierte Landwirte zu finden, auf deren Acker der abgetragene, hochwertige Oberboden zur Ver-
besserung aufgetragen werden kann. Diese Mallnahme wirkt sich positiv auf alle Bodenfunktionen
aus: Ertragspotenzial, Feldkapazitat und Nitratrickhalt.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Als weitere VermeidungsmafBnahmen hinsichtlich des Boden- und Wasserhaushaltes sind folgende
Festsetzungen im B-Plan getroffen bzw. werden empfohlen:

e Gebot der Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellflachen,
e die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind wasserdurchldssig zu belassen und nach
Pflanzgebot zu bepflanzen.

e Gebot der Dachausflihrung als Griindach.

Daneben sollen die folgenden bauzeitlichen Minderungsmafinahmen durchgefiihrt werden:

e sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),

e fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort,
Verwendung von Baggermatten,

e kein Befahren nasser Bdden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Boden nach Bauende.

Die MaRnahmen sollen Teil der Baubeschreibung bzw. der Baugenehmigungsunterlagen sein und von
der Gemeinde entsprechend gepruft werden (textliche Festsetzung Nr. 5.3 Bebauungsplan).

Zusammenfassung und Bewertung

Gemal Bodenviewer sind durch die geplanten BaumaRnahmen hochwertige Bdden betroffen. Die
Inanspruchnahme des Bodens flr die Errichtung der Gebdude muss laut §§ 1a und 13a Absatz 2
BauGB nicht ausgeglichen werden. Zudem wurden verschiedene Vermeidungs- und Kompensations-
mafRnahmen ergriffen. Insgesamt kdnnen durch die Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen er-
hebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vermieden werden.
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6.4 Auswirkungen auf die sonstigen Schutzguter des Naturhaus-
haltes

Wasser

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Durch die Neuversiegelung des Bodens
vermindert sich die Grundwasserneubildungsrate, diese Beeintrachtigungen sollen durch die Verwen-
dung versickerungsfahiger Belage ausgeglichen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 46 C liegt innerhalb der qualitativen Zone IV des amtlich
festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannten ,Heilquellen der Stadt Bad Wil-
dungen®. Die geplante Nutzung als Wohngebiet steht dieser Ausweisung nicht entgegen.

Klima

Der lang gezogene, als Kleingarten mit teilweise ausgepragtem Gehdlzbestand genutzte Griinstreifen
innerhalb der Ortslage von Fritzlar geht durch die Bebauung teilweise verloren. Dieser Grungurtel dient
derzeit der Frischluftbildung und hat damit zum lufthygienischen Ausgleich innerhalb der Ortslage bei-
getragen. Dadurch, dass an der sudlichen Grenze auch bei Umsetzung des gesamten Bebauungs-
plans ein ca. 90 m langer Griinstreifen mit Gehdlzen erhalten bzw. entwickelt werden soll, bleiben die
Funktion zum Teil erhalten. Weiterhin sind zusatzliche Anpflanzungen vor den Gebauden geplant und
die Dachflachen werden als Griindacher ausgefiihrt, sodass die Beeintrachtigungen insgesamt hin-
sichtlich ihrer Auswirkungen auf das Klima als nicht erheblich angesehen werden.

Mensch

Neben den unter Kap. 5.1.5 dargestellten Auswirkungen durch zusatzliche Larmbelastungen, die in
einer Aktualisierung des bestehenden Larmgutachtens untersucht wurden, hat die Umsetzung des
Bebauungsplans auch Auswirkungen auf das vorhandene Ortsbild. Der bisherige offene und von Be-
bauung weitgehend freie Grinzug soll ersetzt werden durch zusatzliche mehrstéckige Bebauung mit
deutlich geringerem Griinanteil. Bei der Beurteilung der Erheblichkeit dieser Beeintrachtigungen ist zu
berlcksichtigen, dass es sich um eine innerortliche Freiflache handelt, die im Zuge einer Nachverdich-
tung erschlossen und so eine Verlagerung auf bisher ungenutzte Freiflachen im AuRenbereich vermie-
den werden soll. Die vorgesehenen neuen Nutzungen fiigen sich in die angrenzenden Nutzungen ein.
Dies soll durch eine angemessene Begrenzung der Geschossigkeit gewahrleistet werden. Weiterhin
sind auf den Flachen des Geltungsbereiches zusatzliche Gehdlzpflanzungen geplant, die Beeintrachti-
gungen des Ortsbildes minimieren sollen. Durch den Erhalt des stdlichen Gehdlzbestandes soll wei-
terhin zumindest ein Teil des derzeitigen Grinzugcharakters erhalten werden.
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7 Durchfluihrungsvertrag

Zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Fritzlar wird im Verlauf dieses Bauleitplanverfahrens ein

Durchfiihrungsvertrag gemaR § 12 Abs. 1 BauGB abgeschlossen, in dem sich der Vorhabentrager zur

Durchfuhrung der im Vorhaben- und Erschlieungsplan beschriebenen MaRnahmen innerhalb einer
bestimmten Frist und zum Tragen der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet.

Es ist beabsichtigt, in den Durchflhrungsvertrag ergdnzend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan

u.a. auch Regelungen aufzunehmen zur Begriinung bzw. Bepflanzung des Grundstlicks, zu den

Stellplatzen (Fahrrader) und zur Anpassung des Anschlusses an die offentliche Strallenverkehrs-

flache.

8 Kosten

Alle mit der Realisierung dieses Bebauungsplans verbundenen Kosten tragt der Vorhabentrager.

9 Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet: 3.033 m?
Verkehrsflachen: 118 m?
Fléchen fiir Versorgungsanlagen: 13 m?
Griinflachen: 935 m?
davon Flache fir MaBnahmen Naturschutz 530 m?
davon Garten 405 m?
GréBe Geltungsbereich: 4.099 m?
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Fritzlar, den
Hartmut Spogat
Blrgermeister
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