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1. Einflihrung

1.1  Planungsanlass Planungsziel

Der Vorhabentrager hat den Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes gestellt. Dieser beabsichtig die Errichtung eines dreigeschossigen Gebaudes. Im Be-
reich des Erdgeschosses ist eine Artzpraxis vorgesehen, in den Oberschossen sind Wohnungen
geplant.

Die verbindliche Bauleitplanung hat das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebau-
ung einer innerorts gelegenen Freiflache zu schaffen. Zu diesem Zweck ist die Ausweisung eines
Mischgebietes vorgesehen.

1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Verfahrensgebiet des Bebauungsplanes befindet sich in Fritzlar und umfasst die in der Gemar-
kung Fritzlar in der Flur 18 liegenden Flurstiicke 189 und 261/5 tlw.

Die Flache wird begrenzt, im Norden und Siiden durch die vorhandene Bebauung, im Westen durch
eine kleingartnerisch genutzte Flache, im Nordosten durch eine jldische Friedhofsanlage sowie
durch eine offentliche Griin- und Sportplatzflache.
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Ubersichtsplan ohne MaRstab

1.3 Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fritzlar hat in ihrer Sitzung am 25.09.2025 den Be-
schuss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.57 ,Unterer Schulweg"” gefasst.
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Da der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient, wendet die Stadt Fritzlar das Verfahren gem. §
13a BauGB an. Die Durchfuhrung erfolgt im beschleunigten Verfahren, wobei die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB gelten.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen. Die Offentlichkeit
wurde gem. 8 3 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die Behtrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden entspre-
chend § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

21 Regionalplanung

Die Planbereichsflache liegt in einem Bereich, der im Regionalplan Nordhessen 2009 als Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand ausgewiesen ist.

2.2 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die fir eine Bebauung beanspruchte Flache als Wohnbau-
flache gem. § 1Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen. Die geplante ErschlieRung des Entwicklungsge-
bietes liegt im Bereich einer Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan weist fiir den Planbereich und sein direktes Umfeld keine weitergehenden Ent-
wicklungsziele aus. In der Begriindung zum Landschaftsplan wurde als Leitbild formuliert, dass vor
Ausweisung von neuen Wohngebieten innerstadtische Liicken zu flllen sind.

2.3 Fachplanungen / Untersuchungen

Seitens der Stadt Fritzlar wurden die stadtebaulichen Entwicklungsperspektiven innerhalb der be-
bauten Ortslagen untersucht. In diesem Zusammenhang wurden die riickwartig des Schladenweg
gelegenen innerdrtlichen Freiflachen als potentiell bebaubare Flachen in dem seitens der Stadtver-
ordnetenversammlung am 22.09.2022 beschlossenen Entwicklungsplan gekennzeichnet.

3. Planungsziel und Bebauung

= Planungsziel

Die Stadt Fritzlar verfolgt das Ziel einer baulichen Innenentwicklung. Zu diesem Zweck sind Bauli-
cken zu schlieBen und Nachverdichtungen anzustreben. Mit der Flachenausweisung wird diesem
Ziel Rechnung getragen.

Entsprechend der ortlichen Situation sowie zur Wahrung der Gebietsstruktur wird das Malf3 der bau-
lichen Nutzung durch die Festsetzung einer entsprechenden Grund- und Geschossflachenzahl be-
stimmt. Damit wird eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption gesichert.
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= Bebauung

Auf einem 2.520 m2 groRen Grundstlick beabsichtigt der Eigentimer den Neubau einer Arztpraxis
mit ca. 450 m2 Nutzflache sowie 8 Wohneinheiten mit insgesamt ca. 750 m2 Wohnflache. Vorgese-
hen ist ein zweigeschossiges Gebaude mit einem begrinten Staffelgeschoss. Im Untergeschoss ist
eine Tiefgarage geplant. Der Hohenunterschied zwischen Grundstiicksbereich und angrenzender 6f-
fentlicher Griin- und ErschlieBungsflache ermdglicht eine Tiefgarage.

Ansicht von der Gemeindestral3e Unterer Schulweg
Entwurfsverfasser: Fels Architekten, 34225 Baunatal

bl ] : 1
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Sporiplatz E

Entwicklungsskizze ohne MaRstab
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Das Gebaude wird im sudlichen Bereich des Flurstiicks 189 angeordnet. Dadurch wird der Eingriff in
vorhandene Geholzbestédnde auf das Notwendige reduziert. Ein Eingriff in den Baumbestand im Be-
reich der norddstlich angrenzenden Bdschungsflache kann damit vermieden werden.

= ErschlieBung/Stellplatze

Das Baugrundstiick ist Giber die Gemeindestral3e Unterer Schulweg an den Schladenweg angebun-
den. Zur Erreichbarkeit des Gebaudes wird die nach Osten weiterfihrende Wegeverbindung be-
darfsgerecht ausgebaut. Der ca. 2,5 m breite Weg wird auf 5,5 m erweitert und mit einer Wendean-
lage fur 3-achsige Miillifahrzeuge versehen.

Fur die Arztpraxis und die 8 Wohneinheiten sind in der geplanten Tiefgarage bis zu 18 Stellplatze
vorgesehen. Dariiber hinaus kénnen im Bereich der ErschlieBungsstral3e bis zu 17 weitere Stellplat-
ze angeordnet werden. Fir die beanspruchte Flache wird ein entsprechender Pachtvertrag zwischen
dem Vorhabentrager und der Stadt Fritzlar abgeschlossen.

Fur Besucher und Bewohner des Gebaudes wird auf dem Flurstiick 189 eine zusatzliche Wegever-
bindung angelegt, die auch von Radfahrenden genutzt werden kann.

3.1 Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Eine Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die im Schladenweg ge-
legene Bushaltestelle ,Berliner Platz* gegeben. Die Entfernung bis zur Mitte des Plangebietes be-
tragt ca. 250 m. Der Haltepunkt ist mit folgenden Streckenabschnitten vernetzt:

= Buslinie 401 Niedenstein <> Fritzlar

= Buslinie 407 Borken / Fritzlar / Bad Wildungen <> Bad Zwesten
= Buslinie 450 Homberg <> Wabern <> Fritzlar

m AST Linie 452 Stadtverkehr Fritzlar

= Buslinie 456 Fritzlar <> Rothhelmshausen <> Obermolirich

3.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung der Planbereichsflache mit Trink-, Brauch- und Feuerloschwasser sowie Gas
wird durch die vorhandenen Anlagen der jeweiligen Versorgungsbetriebe sichergestellt.

Die elektrische Versorgung der Planbereichsflache wird durch vorhandene Anlagen der Energie
Waldeck-Frankenberg GmbH (EWF) sichergestellt.

Das Plangebiet wird an die jeweiligen bestehenden Anlagen angeschlossen.

Entsorgung

Die Ableitung der Schmutzfrachtmengen erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Abwas-
sernetz. Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der zentralen Klaranlage Fritzlar. Hydrau-
lisch kann der Schmutzwasseranteil bei der Abflussermittlung des geplanten Paxis- und Wohnge-
baudes vernachlassigt werden.

Auf Grund bestehender Bebauung und Versiegelung ist davon auszugehen, dass sich das Einleitvo-
lumen zukiinftig nur geringfligig &ndern wird.
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Zur Entlastung des offentlichen Abwassernetzes ist die Ableitung der Niederschlagsmengen zu
begrenzen. Um den Regenabfluss zu begrenzen, ist auf dem Grundstiick eine Retentionszisterne
anzuordnen.

Zur Minimierung des direkten Abflusses von Niederschlagsmengen beinhaltet der Bebauungsplan
Nr. 57 ,Unterer Schulweg“ Vorgaben zur Einleitung des nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswasserabflusses in eine grundstiicksbezogene Retentionszisterne. Uberschiissige Wasser-
mengen werden Uber einen Drosselabfluss dem vorhandenen Kanalnetz zugeleitet.

Zur Minimierung des Oberflachenwassers sind nach derzeitigem Stand der Planung folgende Mal3-
nahmen vorgesehen:

- Extensiv begriintes Flachdach des Staffelgeschosses (Entlastung des Kanalnetzes durch Was-
serspeicherung, Verdunstung und verzogertem Regenwasserabfluss)

- Mit Ausnahme von Stellplatzen fir Behinderte werden die Stellplatze durch Rasengittersteine
befestigt.

- Zur Ableitung des Oberflachenwassers in die Randbereiche werden die Randbegrenzungen mit
breiten Fugen versehen.

-  Die Stellplatze werden nur auf einer Tiefe von 4,5 m befestigt. Der restliche Stellplatzraum von
0,5 m wird als Griinflache angelegt.

4. Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

41  Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Satzungsgebiet wird als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

4.1.1 Unzuldssigkeit von Nutzungen gem. § 1 BauNvO

Innerhalb des Mischgebietes werden die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 — 8 und Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Vergnligungsstétten nicht zugelassen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das MalR3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachen-
zahl (GFZ) bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend genaue Bestimmung der bauli-
chen Dichte entsprechend der stadtebaulichen Konzeption gesichert.

4.2.1 Zulassige Grundflache gem. § 19 BauNvO

Die maximal zulassige Grundflache (GR) wird festgesetzt, fir:
- Hochbauten 650 m?
- Betriebs- und ErschlieBungsflachen 200 m?

4.2.2 Zulassige Geschossflache gem. § 20 BauNvO
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GF) wird festgesetzt auf: 1.900 m?
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4.2.3 Zulassige Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse wird festgesetzt auf: Il + StG

Aus stadtgestalterischer Sicht sind die AuBenwande des Staffelgeschosses an mindestens zwei Sei-
ten gegentber der AuBRenwand des darunterliegenden Geschosses um mindestens 1,5 m zurlickzu-
setzen.

Vor den zuriickgesetzten AuRenwanden eines zurlickgesetzten Staffelgeschosses liegen i. d. R. be-
gehbare Freisitze (Dachterrassen), die den Wohnwert des Geschosses erhéhen.

4.2.4 Zulassige Hohe baulicher Anlagen gem. § 16 BauNVO

Zur rechtssicheren Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen wird gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt auf 202,50 m G. NN.
Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der Attika.

Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden. Zwei AuRenwénde des Staffelge-
schosses sind gegentber der AuRenwand des darunterliegenden Geschosses um mindestens 1,50
Meter zuriickzusetzen.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe fir technisch erforderliche, untergeordnete Bau-
teile (z. B. Schornsteine, technische Aufbauen) kann ausnahmsweise gem. § 16 Abs. 6 BauNVO um
bis zu 1,00 m zugelassen werden. Fahrstiihle sind von dieser Regelung ausgeschlossen.

Photovoltaikanlagen (Solarstrom) und Solarthermie-Anlagen (Warmwasserversorgung) dirfen die
festgesetzte Oberkantenhdhe fir bauliche Anlagen um max. 1,50 m Uberschreiten.

Die festgesetzte NHN-H6he entspricht einer Hohe von 13,88 m, gemessen von dem vorhandenen
Schachtdeckel im Bereich Unterer Schulweg (Schachtdeckel ist in der Planzeichnung dargestellt).

4.3 Bauweise/Baugrenzen/uberbaubare Grundstiicksflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

4.3.1 Bauweise gem. § 22 BauNvVO
Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO wird eine offene Bauweise festgesetzt.

4.3.2 Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVvO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zulas-
sig. Flachen fir Fahrradabstellplatze oder Gberdachte Fahrradabstellplatze oder Gebéaude fiir Fahr-
radabstellplatze sind ausnahmsweise auch aul3erhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

AulRerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, sind Stellplatze, Garagen und Carports un-
zulassig.

4.4 Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 11 BauGB

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist die geplante Verkehrsflache als Stral3enverkehrs-
flache dargestellt. Die geplante Stellplatzflache im Nordosten wird als Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung o6ffentliche Parkflache festgesetzt.
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4.5 Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze mit ihren Zufahrten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Gemeinschaftsstellplatze (GSt) sind Garagen und Carports
unzulassig. Daneben sind auch Uberdachte Fahrradabstellplatze oder Gebaude fiir Fahrradabstell-
platze unzuldssig. Damit soll aus stadtebaulichen Griinden vermieden werden, dass der Stral3en-
raum unmittelbar sichtbar eingeengt wird und eine Uberbauung der Flache stattfindet.

4.6 Grunflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Grunflache F1 wird als private Griinflache mit der Zweckbestimmung Garten- und Freizeitanla-
ge festgesetzt. Der vorhandene Baumbestand ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
standortgerechte Gehdlze zu ersetzten. Innerhalb der Flache F1 werden ein Gartenpavillon mit einer
Grundflache von maximal 25 m2, maximal zwei Geréatehitten mit jeweils 10 m2 Grundflache sowie
untergeordnete Nebenanlagen (z.B. ErschlieBungswege, Fahrradabstellplatze, Terrassenplatze) zu-
gelassen.

Die Griinflachen F2 und F3 werden als o¢ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Ver-
kehrsgriinflache festgesetzt und sind extensiv zu unterhalten. Vorhandene Baum- und Gehdlzbe-
stédnde sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzten. Die im Plan dargestellten Bindungen fiir
Baumstandorte sind verbindlich und im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen. Der Stammumfang
(STU) muss mindestens 14/16 cm betragen. Der jeweilige Standort kann gegentiber der Plandarstel-
lung um + 1,5 Meter versetzt werden.

In der Geholzliste (siehe Empfehlungen / Hinweise) werden heimische, standortgerechte Laub-
holzarten aufgelistet, da sie am besten an die spezifischen Standortbedingungen angepasst sind.
Die Pflanzen sind auch Bestandteil umfassender Nahrungsketten fiir die heimische Fauna. Langfris-
tig ibernehmen solche Strukturen vielfaltige Biotop- und Artenschutzfunktionen.

4.7 Versorgungsleitungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Im nordlichen Bereich des Flurstiicks 261/5 verlauft eine gemeindliche Abwasserleitung DN 1000.
Zum Schutz und Unterhaltung der Leitung wird ein 3,0 m breiter Schutzstreifen ausgewiesen, der
nicht Uberbaut oder mit Baumen bepflanzt werden darf. Die Anlage von Stellplatzflachen wird zuge-
lassen. Der Schutzstreifen ist in der Planzeichnung dargestellt bzw. gekennzeichnet.

4.8 Nutzung solarer Strahlungsenergie gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Ausstattung von Dachflachen mit Photovoltaik

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude
und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 30 % mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solar-
mindestflache). Die Dachflachen unter den Photovoltaikmodulen sowie die restlichen Dachflachen
sind zu begriinen.

Anrechnung von Solarwdrme-Kollektoren
Werden auf einem Dach Solarwarme-Kollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fla-
che auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

0459 10120



Stadt Fritzlar, Kernstadt Bebauungsplan Nr. 57 ,Unterer Schulweg*

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Hessische Bauordnung

5.1 Dacher
Zulassige Dachform fir Hauptgeb&ude: Flachdach (FD)

Die Dachflachen sind extensiv zu begriinen, sofern sie nicht einem benachbarten Gebaudeteil als
nutzbare Flache zugeordnet sind. Die vorgenannte Regelung gilt auch bei einer Errichtung von Pho-
tovoltaikanlagen.

Zulassige Dachneigung: 0-5°

Fur untergeordnete Nebengebaude im Bereich der Flache F1 (z. B. Garten-, Geratehauser) gilt die
v. g. Dachneigung nicht.

5.2 Gestaltung von Fassaden

Zur Gestaltung der Gebaudefassaden und weiterer Oberflachen sind Materialien bzw. Anstriche mit
einem hohen Riuckstrahlvermdgen (Reflexionsstrahlung) zu verwenden. Helle Farbténe sind zu be-
vorzugen.

Fassadenbegriinung

AuRenwandflachen von Neubauten, die auf einer Lange von 5 m keine Turen, Tore und Fenster
aufweisen, sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Je 1 m Wandlange ist mindestens eine
Pflanze gemaR Pflanzliste zu verwenden.

Bei der Begrinung mit Gerustkletterpflanzen sind fachlich geeignete Ranksysteme (Kletterhilfen) an
der Fassade zu installieren, auf eine ausreichende Fassadenstatik ist zu achten. Die Bepflanzung ist
bodengebunden auszufiihren, die Pflanzscheibe pro Pflanze ist offen und mindestens 0,5 m2 grof3,
der durchwurzelbare Raum mindestens 0,5 m tief grol3 auszubilden. Auf eine ausreichende Bewas-
serung und Dlngung der Pflanzen ist zu achten. Die Pflanzungen sind gemaf den anerkannten Re-
geln der Technik auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

5.3 Oberflachenbefestigung

Bodenversiegelungen unterbrechen die Boden-Wasser-Luft-Austauschbeziehungen. Durch Erdaus-
hub, Verdichtung, Abtragung und Uberdeckung sind insbesondere die Speicher-, Absetz- und Filter-
eigenschaften der oberen Deckschicht gestort. Die Gesamtsumme aller Flachenversiegelungen und
die Art der Befestigung fihren zu tGberwarmten Stadtklimaten.

Soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflrchten ist, sind zur Kompensation Er-
schlieBungsflachen und sonstige Grundstlcksfreiflachen in wasserdurchlassiger Weise so herzustel-
len, dass Regenwasser direkt oder Uber seitlich angrenzende Grinflachen versickern kann. Mit
Ausnahme von Stellplatzflachen fir Behinderte sind Stellplatze mit einem Rasengitterstein zu befes-
tigen.

5.4 Riuckhaltung / Nutzung von Niederschlagswasser
Der nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasserabfluss ist einer grundstiicksbezogenen Re-
tentionszisterne zuzufihren. Der zulédssige Drosselabfluss wird auf 1 Lit./Sek. begrenzt.

Folgendes Mindestfassungsvermégen (Retentionsvolumen) fiir angeschlossene Flachen ist einzu-
halten, fur:
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- versiegelte Flachen mit einem Ab-
flussbeiwert von 1,0 (z. B. feste Dach-,
Stellplatz- und Wegeflachen): 20 | pro m?

- begriinte Dachflaichen (Abflussbeiwert
von 0,3): 6 | pro m?

Zulauf

Die Retentionszisterne dient der Rickhaltung

groRBerer Wassermengen. Die Ruickhaltemen- ' : laosse

ge wird verzogert mit Hilfe einer Abflussdrossel Pesfrklolmcn

in das Abwassernetz geleitet. Neohen

Die Retentionszisterne verbindet die Regen-  Systemskizze haicouecrssacr. B

rickhaltung mit der Regenwassernutzung.

Der Wasserstand kann bis zum Notlberlauf ansteigen und sinkt nach dem Regen langsam wieder
auf den langfristigen max. Wasserstand ab. Dieses Regenwasser steht dann zur Nutzung zur Verfi-
gung. Das Volumen der Regenwassernutzung wird nicht fir die Ruckhaltung angerechnet.

Alternativ wird eine Versickerung auf dem Grundstiick zugelassen, sofern keine geologischen, was-
serwirtschaftlichen oder gesundheitliche Belange entgegenstehen.

5.5 AuBenbeleuchtung

Die AuRRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen ist durch effiziente Lichtanlagen energiespa-
rend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten (bernsteinfarbenes bis
warmes Licht) und auf das notwendige MaR zu reduzieren. Zum Schutz von nachtaktiven Insekten
sind bei der AuRenbeleuchtung des Plangebietes nur insektenfreundliche Leuchtmittel mit einer
Farbtemperatur von maximal 3.300 Kelvin und vollstdndig abgeschlossene Leuchtengehause, die
gegen das Eindringen von Insekten geschutzt sind, zu verwenden.

6. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

6.1  Parkplatze / Stellplatzflachen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Fritzlar in der je-
weils glltigen Fassung.

6.2 Schottergarten zur Gestaltung von privaten Garten

Gem. § 35 Abs. 9 HeNatG ist darauf hinzuwirken, dass Grundstiicksfreiflachen im bebauten Innen-
bereich insektenfreundlich gestaltet und vorwiegend begriint werden. Schotterungen zur Gestaltung
von privaten Géarten sind grundsétzlich keine zulassige Verwendung nach § 8 Abs. 1 Satz 1 der hes-
sischen Bauordnung (HBO). Gemal § 8 Abs. 1 Satz 1 HBO sind nicht Uberbaubare Flachen der be-
bauten Grundstiicke wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen und zu be-
pflanzen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden.
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6.3 Sicherung von Bodendenkmalern

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach
§ 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. hessenARCHAOLOGIE, oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf einer
Woche in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schiitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

6.4 Bodenschutz

Zur Erfullung der Ziele nach 88 1 BBodSchG u. HAItBodSchG hat jeder, der auf den Boden einwirkt,
sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden (8 4 Abs. 1
BBodSchG) und bei Einwirkungen auf den Boden Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bo-
denveranderungen zu treffen (8 7 BBodSchG). Bei der Bauausfuhrung sind die folgenden Merkbl&t-
ter und DIN-Normen zu beachten.

- Merkblatter des Hessischen Ministeriums fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd
und Heimat (HMLU 2024).
https://landwirtschaft.hessen.de/umwelt/bodenschutz - Rubrik Bodenschutz beim Bauen + Weite-
re Informationen

DIN-Normen:

- DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben
- DIN 19731 Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial

- DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten

= Verwertung von Erdaushub

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und
an geeigneten Stellen, vorzugsweise auf den Grundstlicken, zu verwenden.

Der im Plangebiet durch BaumaRnahmen beanspruchte Oberboden ist so weit wie moglich zu si-
chern, bis zur Wiederverwendung in Mieten zu lagern und nach Abschluss der BaumafRnahmen in-
nerhalb der gebietsbezogenen Freianlagengestaltung naturnah einzuarbeiten.

Uberschiissiger Oberboden muss fachgerecht verwertet werden. Unter Berticksichtigung der hohen
Ertragsféahigkeit der anstehenden Béden sollte die fachgerechte Verwertung priméar durch Aufbrin-
gung zur Bodenverbesserung auf weniger ertragreichen landwirtschaftlichen Flachen erfolgen. Die
hierbei zu beachtenden fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen sind in der Arbeitshilfe
"Aufbringung von Bodenmaterial zur landwirtschaftlichen und erwerbsgértnerischen Bodenverbesse-
rung" (HMUKLYV 2020) beschrieben.

6.5 Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Unterer Schulweg® befindet sich innerhalb der
quantitativen Schutzzone IV des amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes der staatlich aner-
kannten Heilquelle des Hessischen Staatsbades Bad Wildungen, Landkreis Waldeck-Frankenberg,
festgesetzt mit Verordnung vom 22.06.1977 (StAnz. 31/1977, S. 1543). Die Schutzgebietsverord-
nung ist zu beachten und einzuhalten.
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6.6 Geholzbeseitigungen

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen sind notwendige Gehdlzbeseitigungen im Bereich der
Gemeinbedarfsflache nach Mdglichkeit im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
vorzunehmen. Falls eine Fallung in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September erforderlich wird,
sind vorab die artenschutzrechtlichen Belange zu prifen (z. B. Vogelbrut).

6.7 Berucksichtigung von Geholzen (Pflanzliste) / Hinweise zur Einhaltung von
Grenzabstanden

Bei der privaten Freiraumgestaltung wird die Verwendung nachfolgender Gehdlze empfohlen. Es

wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Neuanpflanzungen die nach dem Hessischen Nach-

barrecht gem. 88 38 bis 40 vorgegebenen Grenzabstande u. a. fur Straucher und lebende Hecken
einzuhalten sind.

Einzelbdume, mittel- und kleinkronig

- Acer campestre (Feldahorn) - Corylus colurna* (Baumhasel) - Crataegus coccinea (Scharlachdorn)
- Crataegus laevigata Paul's Scarlett (Rotdorn) - Crataegus monogyna (Weif3dorn)
- Malus sylvestris (Holzapfel) - Prunus avium (Vogelkirsche) - Pyrus communis (Holzbirne)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstbdume, in alten robusten Sorten als Hoch- oder Halbstamme
- Apfel, Birne, Suf3kirsche, Zwetsche, Walnuf3

Schling- und Rankpflanzen

- Aristolochia durior (Pfeifenwinde) - Campsis radicans (Trompetenblume) - Clematis vitalba u.a. in Sorten
(Waldreben)

- Hedera helix (Efeu) - Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie) - Lonicera periclymenum (GeiR3blatt)

- Lonicera caprifolium (Jeléangerjelieber) - Polygonum aubertii (Kndterich) - Parthenocissus tricusp. ,Veitchii*
(Wilder Wein)

- Wisteria sinensis (Blauregen)

Heckenpflanzen
- Carpinus betulus (Hainbuche) - Ligustrum vulgare (Liguster) - Taxus baccata (Eibe)
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Umweltbezogene Informationen

Da der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient, wendet die Stadt Fritzlar das Verfahren gemaf
§ 13a BauGB an. Entsprechend den Bestimmungen des § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umwelt-
prifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Gemal der Vorprifung sind keine UVP-pflichtigen Vorhaben gem. Anlage 2 UVPG vorgesehen.
Auch gibt es keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB.

1. Bestehende Nutzungen im Untersuchungsraum

Die Planbereichsflache liegt innerhalb der Siedlungslage. Das Flurstiick 189 ist im Norden an das 6f-
fentliche StralRennetz und im Stdwesten an die offentliche Wegeparzelle 190/3 angebunden. Zwi-
schen den beiden Zugangen besteht im westlichen Bereich des Grundstiicks eine Wegeverbindung
(Plattenweq).

Auf dem Flurstiick 189 befinden sich ein Gartenpavillon mit einem vorgelagerten Boulefeld, zwei
Gartenhiitten und ein Uberdachter Lagerplatz. Im sidlichen Grundstiicksbereich existiert eine Be-
tonplatte. In der Grundstiicksmitte ist eine Feuerstelle vorhanden.

\‘. =\

_.—-///
_\ 5 .
T

Jiidischer Friedhof

\
\
=
A ——a
-
-
_a

-

2\

28

erkeltore _ ' L) = 3
s 1\ —\ (N Betonplatte 5 3 "
, 7 007 §n - o
v - ? . 198 N
e
T
= .

Bestandsplan ohne Mal3stab

0459 15120



Stadt Fritzlar, Kernstadt
Umweltbezogene Informationen zum Bebauungsplan Nr. 57 ,Unterer Schulweg*®

Quelle: Google Maps

Im westlichen Grenzbereich wurde zwischen Weg und Grundstiicksgrenze ein ca. 1,50 m breiter
Beetstreifen angelegt. Die Freiflache wird als Garten- und Freizeitflache genutzt. Auf der Flache ste-
hen mehrere Laub- und Nadelbaume in unterschiedlicher Auspragung.

Zwischen der Garten- und Freizeitflache und der Gemeindestral’e Unterer Schulweg existiert ein
Bdschungsbereich, der ebenfalls einen Laubbaumbestand aufweist.

Das Flurstiick 189 ist durch eine Zaunanlage eingefriedet.

Das Flurstiick 261/5 (Unterer Schulweg) ist als 6ffentliche Grinflache ausgebildet und durch einen
FuRR- und Radweg erschlossen. Die Griinflache wird Uberwiegend intensiv genutzt und mehrmals im
Jahr gemaht. Auf einer Teilflache wurde ein Blihstreifen angelegt. Die Teilflache des Flurstiicks
216/5 ist im Nordwesten und zum Judischen Friedhof durch eine Zaunanlage eingefriedet.

Der norddstlich an den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzende Sportplatz-
bereich wird von der Planung nicht beeintrachtigt.

2. Auswirkungen durch schadliche Umwelteinwirkungen

Schadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, Ausmalf3 oder Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nach-
barschaft herbeizufiihren (8 3 Abs. 1 BImSchG).

Der Planbereich liegt innerhalb der Siedlungslage und ist Uber die Gemeindestral3e Unterer Schul-
weg an den Schladenweg angebunden.
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Eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen ist nicht zu er-
warten. Nachhaltige Beeintrachtigungen der Nachbarschaft durch den zuklnftigen Anliegerverkehr
werden ausgeschlossen.

Infolge der Planumsetzung sind keine Anlagen zu erwarten, die schadliche Umwelteinwirkungen
verursachen. Es sind keine Beeintrachtigungen erkennbar, die sich negativ auf die Gesundheit und
das Wohlbefinden des Menschen auswirken. Umweltgefahrdungen von dem geplanten Vorhaben
sowie erhebliche Beeintrachtigungen des Menschen werden ausgeschlossen.

Umweltverschmutzung

Im Zuge der Errichtung eines mehrgeschossigen Gebaudes (Artzpraxis mit Wohnungen) und der
Herstellung von ErschlieBungsflachen kénnen wahrend der Bauphase Umweltverschmutzungen in
der Umgebung in begrenztem Umfang auftreten. Nachhaltige Beeintrachtigungen sind jedoch nicht
Zu erwarten.

Schadliche Umwelteinwirkungen sowie Gerauschimmissionen, die nach Art, Ausmal® und Dauer ge-
eignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder
die Nachbarschaft herbeifiihren, sind jedoch nicht erkennbar.

3. Auswirkungen auf den Naturhaushalt

= Boden

Bdden mit besonderen Standorteigenschaften, Béden mit naturgeschichtlicher Bedeutung sowie sel-
tene Bdden sind nicht betroffen. Besonders wertvoller und schutzwiirdiger Boden wird nicht bean-
sprucht.

Der innerorts gelegene Planbereich ist zum Teil bereits bebaut und durch Geb&ude- und Erschlie-
Bungsflachen versiegelt. Durch das geplante Vorhaben entstehen neue Flachenversiegelungen.

In Folge der Planumsetzung und Nutzung werden stoffliche Bodenbelastungen ausgeschlossen.
Ebenfalls ausgeschlossen werden stoffliche Bodenbelastungen wahrend der privaten Bautatigkeit.

=  Grundwasser

Grundwasservorkommen in natirlicher Beschaffenheit, Quellen, Gebiete geringen Grundwasserab-
standes oder naturnah ausgepragter Oberflachengewdasser sowie FlieRgewasser werden durch das
geplante Vorhaben nicht tangiert.

Eine Grundwassergefahrdung durch Bebauung und ErschlieBung wird ausgeschlossen. Abwasser
werden entsprechend den geltenden Vorschriften gesammelt und ordnungsgemaf der gemeindeei-
genen Kléranlage zugefihrt.

Die mit der Errichtung baulicher Anlagen verbundene Bodenversiegelung wird das Grundwasser
nicht wesentlich beeinflussen, da der geplante Eingriffsumfang auf das Notwendige beschrankt wird.
Beziiglich der Retention von Niederschlagswasser sind keine nachhaltigen Veréanderungen zu er-
warten. Grundwasser oder wasserfiihrende Schichten werden durch die Bebauung nicht beeintrach-
tigt.

Nachhaltige, schadliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Grundwasser sind nicht zu
erwarten.
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= Altlasten
Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen keine Altlasten.

=  Klima
Die geplante Bebauung liegt innerhalb der bebauten Ortslage. Im Siedlungsbereich sind die allge-
mein bekannten typischen Stadtklimaauspragungen erkennbar.

Der Planbereich beriihrt keine Bereiche von besonderer klimatischer Empfindlichkeit. Regionale
Luftleitbahnen und Frischluftbahnen werden durch die vorhandene und geplante Bebauung nicht
tangiert.

Das geplante Einzelgebaude beeinflusst das standortbezogene Mikroklima in geringem Umfang.
Durch grinordnerischen Festsetzungen, einer geplanten Dachbegriinung sowie weiterer Vorgaben
werden die Eingriffe minimiert.

Der verbleibende Griinflachenanteil, der iberwiegende Erhalt des Baumbestandes sowie Neuan-
pflanzungen bewirken eine Minderung der stadtklimatischen Belastungsfaktoren auf Grund ihrer
Ausgleichsfunktion (Temperaturausgleich, Veranderung der Boden- und Luftfeuchtigkeit, Luftregene-
ration durch Staub- und Schadstofffilterung).

Die Auswirkungen im kleinklimatischen Bereich sind von geringer Bedeutung. Nachhaltige Stoérun-
gen werden ausgeschlossen. Die Planung verursacht keine zusatzlichen relevanten Auswirkungen.

* Pflanzen und Tiere

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen:

- Biotopschutz gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Artenschutz gemaf § 44 ff BNatSchG

- Lebensraumtypen gem. Anhang | der FFH — Richtlinie

- Europaisches Netz ,Natura 2000 gemalf3 § 31 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Vegetation

Innerhalb der beanspruchten Teilflache haben sich keine besonderen Pflanzenstrukturen entwickelt,
so dass das Schutzgut Vegetation von der Planung nicht betroffen ist.

Im Rahmen der allgemeinen Bestandsaufnahme und Begehungen konnte im Untersuchungsgebiet
ein Vorkommen geschiitzter Pflanzenarten nicht festgestellt werden. Aufgrund der Flachennutzung
(Kleingarten/Freizeitflache), des vorherrschenden Pflanzenbestandes sowie der Standortfaktoren
bestehen keine entsprechenden Besiedlungsflachen.

Fauna

Im Rahmen von Begehungen wurde das zu erwartende Artenspektrum auf das mdgliche Eintreten
der Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG gepriift. Aufgrund der Ausgangslage sind im Planbe-
reich keine wild lebenden Tiere anzutreffen.

Verstdl3e gegen das Verbot des 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind nicht erkennbar;

- vom Aussterben bedrohte Vogelarten

- gegen bestimmte Veranderungen ihrer Lebensraume empfindliche Arten

- Arten, die wegen ihres geringen Bestands oder ihrer beschrankten ortlichen Verbreitung als sel-
ten gelten
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- andere Arten, die aufgrund des spezifischen Charakters ihres Lebensraums einer besonderen
Aufmerksamkeit bedirfen,

wurden nicht registriert.

Die innerorts gelegene Freiflache wird im Norden und Siiden durch die vorhandene Bebauung und
im Osten durch eine Friedhofs- und eine Sportplatzanlage begrenzt. Westlich grenzt eine Kleingar-
tenflache an. Die jeweiligen Bereiche sind Uberwiegend eingefriedet. Aufgrund der Ausgangslage
werden Lebensraume fir die Fauna eingeschrankt.

Aufgrund der innerstadtischen Lage bestehen keine Vernetzungen zum Auf3enbereich oder zu zu-
sammenhangenden Biotopflachen, so dass keine entsprechenden Wechselbeziehungen fir boden-
gebundene Tierarten vorhanden sind.

Die Planbereichsflache umfasst einen intensiv genutzten Freiraum. Nutzung und Bewirtschaftung
haben zu einer starken Verdrangung von Pflanzen und Tieren geflhrt. Die beanspruchte Flache ist
entsprechend vorbelastet und artenarm. Sie bildet einen Teilraum einer stadtnahen Kulturlandschatft.

Die Planbereichsflache liegt in einem Abschnitt, der durch verschiedene Lebensrdume gepragt wird.
Diese bieten heimischen Vogelarten einen entsprechenden Lebensraum. Innerhalb der Planbe-
reichsflache bestehen keine Brutstatten von Greifvogelarten wie Mausebussard oder Turmfalke.

Nach dem heutigen Kenntnisstand ist im Plangebiet nicht mit einer verringerten Individuendichte der
Fauna zu rechnen. Die meisten auf diesen Standorten vorkommenden Arten sind anpassungsfahige
Ubiquisten, die Standortverédnderungen tolerieren oder mit Abwanderung auf andere Standorte kom-
pensieren, so dass nicht mit erheblichen Verdnderungen in der Artenzusammensetzung im Pla-
nungsbereich und der ndheren Umgebung zu rechnen ist.

Die an den Planbereich angrenzenden Freirdume mit ihren unterschiedlichen Lebensraumtypen bie-
ten der heimischen Vogelwelt einen Nahrungserwerb und ermdglichen Neststandorte.

Aufgrund intensiver Nutzung sowie Lage zur Bebauung und ErschlieBungsanlagen sind die Ansied-
lungschancen im Planbereich deutlich eingeschrankt. Mit der Realisierung der Planung verliert ein
Teil der vorhandenen Biotopstrukturen ihre Funktion. Infolge der geplanten Bebauung und Erschlie-
Bung wird sich die Ausgangssituation jedoch nicht wesentlich verandern. Der nach wie vor verhalt-
nismaRig hohe Freiraumanteil bildet weiterhin einen Lebensraum fur die Tierwelt.

Zur abschlieRenden Bewertung der ortlichen Situation wurde die BANU Cloos GmbH & Co. KG,
Homberg mit der Abschatzung mdoglicher Betroffenheiten artenschutzrechtlich relevanter Ar-
ten/Artengruppen beauftragt. Die Untersuchungsergebnisse werden im Rahmen der Planung beach-
tet.

4. Zusammenfassung

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes nach § 9 Abs. 2a BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB nicht erforderlich. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Umweltschutzgiter
durch die Festsetzungen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan hat keine nachhaltigen Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und
Pflanzen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima, Kultus- und Sachgiiter.
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5. Stadtebauliche Kenndaten

Bestand Planung
GroBe der Planbereichsflache in m? 3.920,00
m? % m? %
Gebaudeflachen 36,02 0,92% 0,00 0,00%
Befestigte Flachen (Beton/Mauerwerk) 28,88 0,74% 0,00 0,00%
Befestigte Flachen (wassergebundene Flachen) 67,63 1,73% 0,00 0,00%
ErschlieBungsflachen (Betonplatten) 120,87 3,08% 0,00 0,00%
ErschlielBungsflachen (Schotterrasen) 55,26 1,41% 0,00 0,00%
Garten-/Freizeitflachen 2.222,06 56,69%) 1.657,05 42,27%
StralRenverkehrsflche, asphaltiert 230,92 5,89% 622,97 15,89%
Offentliche Grunflache 1.158,36 29,55% 436,62 11,14%
Mischbegietsflache - Hochbauten 0,00 0,00% 650,00 16,58%
Mischbegietsflache - Betriebsflachen 0,00 0,00% 200,00 5,10%
Mischbegietsflache, nicht iberbaubar 0,00 0,00% 91,79 2,34%
Gemeinschaftsstellplatze 0,00 0,00% 70,38 1,80%
Parkflachen 0,00 0,00% 191,19 4,88%
Summe 3.920,00 100,00% 3.920,00 100,00%
Aufgestellt durch:
BURO FUR STADTBAUWESEN
Dipl. Ing. Helmut Meiliner — Stadtebauarchitekt « Stadtplaner
Hihnefelder Stralle 20 » 34295 Edermiinde
Tel. 05665/ 9690 110 » email: info@meissner-sbw.de
0459 20120



