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Erfordernis der Planaufstellung/ Verfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde GrofRenluder hat in ihrer Sitzung am
22.10.2020 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,In der
Burg/ Am Lindenberg® gefasst. Ein Investor mochte auf seinem privaten Grund-
stlck in der Ortsmitte von GroRRenluder ein Wohn- und Geschaftshaus realisieren
(siehe Punkt 4, Projektbeschreibung). Das Grundstick befindet sich planungs-
rechtlich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. In Abstimmung mit der
Bauaufsicht des Landkreises Fulda soll fur das geplante Bauvorhaben das Bau-
recht im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB durchge-
fuhrt werden.

Es wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.
Fur das Planvorhaben ist keine Anderung des Flachennutzungsplanes erforder-
lich. Es sollen die bauplanungsrechtliche Grundlage fur das Bauvorhaben ge-
schaffen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB fand
von 16.11.2020 bis 16.12.2020 statt und die Behdrden und sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange wurden per Anschreiben/ Email vom 09.11.2020 Uber die Ziele
und Zwecke der Planung informiert und in das Planungsverfahren eingebunden.
Es wurden insgesamt 65 Behdrden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange ge-
hort, von denen 30 eine Ruckmeldung gegeben haben. Von den 30 sind 19 Be-
hérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange nicht betroffen und 11 haben Be-
denken und Anregungen oder Hinweise vorgetragen, wovon drei als umweltrele-
vant zu benennen sind.

Hinweise wurden vom Amt fir Bodenmanagement, Fulda, von der Deutschen Te-
lekom Technik GmbH, Fulda, von der OsthessenNetz GmbH, Fulda, vom RP
Darmstadt, Abt. Kampfmittelrdumdienst, vom RP Kassel, Abt. Regionalplanung,
vom RP Kassel, Abt. Grundwasser- und Bodenschutz, vom RP Kassel, Abt. Berg-
aufsicht vorgetragen. Die Hinweise werden in die Unterlagen des Bebauungspla-
nes Ubernommen bzw. erganzt und werden beachtet.

Die drei als umweltrelevant zu benennende Stellungnahmen sind die des Landes-
amtes fur Denkmalpflege, Abt. Archaologie vom 16.12.2020 und die des Landes-
amtes fur Denkmalpflege, Abt. Bau- und Kunst vom 17.12.2020 sowie die des RP
Kassel, Abt. Naturschutz bei Planungen und Zulassungen vom 08.12.2020. Es
wurde eine Blrger-Stellungnahme abgeben.

Zur Anregung des RP Kassel, Abt. Naturschutz, einzelne ortsbildpragende Ge-
holze in die Planung zu integrieren, wird auf die im Vorfeld erfolgte Vorabstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde verwiesen. Im Rahmen dieser Vorabstim-
mung konnte festgehalten werden, dass es sich nicht um ortsbildpragende Baume
handelt.

Die Burger-Stellungnahme richtet sich im Wesentlichen gegen eine mangelnde
Einbeziehung der Nachbargrundsticke und stitzt sich dabei auf Aussagen der
Gemeinde, der Bereich sei nicht bebaubar. Es handle sich um die ,griine Lunge
Grolenllders®, die erhalten werden muisse. Diese Aussage wurde so von der Ge-
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meinde nicht getroffen. Die Gemeinde hat in Vorgesprachen versucht, die betroffe-
nen Grundstuckseigentimer der Flst. Nr. 205, 204 und 196 in die Planung einzu-
beziehen und ein gesamtraumliches Konzept zu erstellen, doch hat hierzu von den
Eigentumern eine Absage erhalten. Ein tragfahiges Konzept wurde im Gesprach
mit den betroffenen Eigentiimern nicht erzielt. Fur die Privatflachen kann in weite-
ren Baurechtsverfahren auch Baurecht geschaffen werden, wenn dies gewunscht
ist.

Den Bedenken der beiden Landesamter fir Denkmalschutz wird gefolgt. Bei Pro-
beschirfungen mit dem Hessischen Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Archao-
logie, im Februar 2021 wurden auf dem Grundstlick Mauerreste in 2m Tiefe ge-
funden. Nach dem Ortstermin am 03.03.2021 kann festgehalten werden, dass
eine baubegleitende Untersuchung in Auftrag gegeben und durchgefuhrt wird, um
die Dokumentation der vorhandenen Bodenfunde zu sichern. Zudem werden in
der Begrundung inhaltliche Erganzungen zum Thema Denkmalschutz vorgenom-
men (siehe Punkte 3, 5 und 7 der Begrindung).

Auf Grund der o.g. eingegangenen Stellungnahmen wurde eine erneute Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und eine erneute Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange durchgefuhrt. Diese fand von
07.06. bis 07.07.2021 statt. Die im Rahmen dieser Beteiligung eingegangenen
Stellungnahmen fuhrten nur noch zu redaktionellen Plananderungen, so dass der
Satzungsbeschluss am 23.09.2021 gefasst werden konnte.

Raumliche und strukturelle Situation

2.1. Lage des Plangebietes

Das ca. 2226m? grole Grundstuck befindet sich im Ortskern der Gemeinde
Grol3enltder sudlich der Stralde ,In der Burg®“.

2.2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich bezieht sich das Flurstlck, Flur 24, Fist. Nr. 206/3,
Gemarkung GroRRenltder.

2.3. Bestand innerhalb des Plangebietes

Derzeit ist das Grundstlick unbebaut. Es handelt sich um ein Wiesengrundstick,
auf dem sich auch einige ortsbildpragende Baume sowie ein Parkplatz befinden.

An das Flst. Nr. 206/3 grenzen weitere unbebaute Grundsticke im Westen an,
sowie die StralRe ,In der Burg“ und die Froschburg im Norden. Im Osten des Grund-
sticks befinden sich Gebaude einer im Ortskern bestehenden Metzgerei und im
Suden grenzen Garten an,

Im Osten des Grundstiicks befindet sich ein bestehender Ful3- und Radweg flr
den es eine eingetragene Dienstbarkeit mit der Gemeinde GrofRenlider gibt. Die-
ser Ful3- und Radweg soll erhalten werden.
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Abbildung 1: Luftbildquelle: HVBG 06/2019

2.4. Nachbarschaft und Umfeld
Das Grundstick befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Es gibt aulder der
Metzgerei keine unmittelbaren Nachbarn.

2.5. Eigentumsverhaltnisse
Das Grundstick befindet sich im Eigentum des Investors.

3. Rechtliche Situation
Derzeit liegt das Vorhaben planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die Genehmigung der geplanten Anlagen geschaffen
werden.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind Bodendenkmaler in Form mittelal-
terlicher Burgreste bekannt, die 2004/2005 bei der Neubebauung der Burgpas-
sage nur teilweise freigelegt und dokumentiert wurden und deren Gesamtausdeh-
nung unbekannt geblieben ist. Es ist damit zu rechnen, dass durch die geplante
Bebauung weitere Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Boden-
denkmaler) zerstort werden kénnen. Das Vorhaben muss denkmalschutzrechtlich
genehmigt werden.
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3.1. Landesentwicklungsplan Hessen 2020, Entwurf

Die Gemeinde GroR3enluder ist dem Oberzentrum Fulda zugeordnet. Mit Aus-
nahme der Stadte Kassel und Fulda und an deren Stadtgebiete angrenzende Kom-
munen, die im verdichteten bzw. hochverdichteten Raum liegen, ist der Grofteil
der nordhessischen Kommunen den Raumkategorien des landlichen Raums zu-
zuordnen. Das Land Hessen strebt die Schaffung gleichwertiger Lebensverhalt-
nisse in seiner Gesamtheit in allen Teilrdaumen an. Zur Entwicklung des landlichen
Raums sind auf die jeweilige Ausgangssituation bezogene Strategien und Mal3-
nahmen zur Sicherung gleichwertiger Lebensbedingungen notwendig.

Neben den Verdichtungsraumen Kassel und Fulda wird die Planungsregion Nord-
hessen durch z.T. groRe Gemeinden mit zahlreichen dorflichen Ortsteilen gepragt.
Ein wesentlicher Schwerpunkt planerischer Anstrengungen wird deswegen darin
bestehen, die landlichen Siedlungsstrukturen zu starken, etwa durch verbesserte
Mobilitatsangebote und die Sicherung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000

3.2. Regionalplan Nordhessen 2009
Der Regionalplan Nordhessen 2020 wird derzeit neu aufgestellt. Der noch gultige
Regionalplan Nordhessen 2009 legt die Gemeinde Grol3enlider mit den Ortsteilen
Bimbach und Grolienlider zur Weiterentwicklung als Wohnsiedlungsschwerpunkt
fest.
Der Landkreis Fulda weist als einziger Landkreis in der Planungsregion Nordhes-
sen einen Zuwachs (+1,1%) auf. Das betreffende Grundstiick wird im Regional-
plan 2009 als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” dargestellt. Der Planung stehen
keine Ziele des RPN entgegen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Nordhessen 2009

3.3. Flachennutzungsplan
Die Flache wird als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ent-
spricht somit dem Entwicklungsgebot gemal} § 8 Abs. 2 BauGB.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Gro8enliider von 1993
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3.4. Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Gemeinde GroRenluder stellt den betreffenden Bereich
als bestehende innerortliche Bebauung dar.

Abbildung 5: Auszug aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Groenliider von 1994

Aulerdem geht aus dem Landschaftsplan der Gemeinde GroR3enllider hervor,
dass eine umwelt- und ressourcenschonende Bautatigkeit bei Siedlungsplanungen
im Vordergrund stehen sollte. Zum Thema Bodenschutz heildt es auf Seite 83:
,Durch die mit der Siedlungstéatigkeit verbundene Uberbauung und Versiegelung
gehen die Funktionen des Bodens weitgehend verloren. ... In diesem Sinne sind
bei erforderlichen Bauvorhaben Malnahmen zu ergreifen, die den Bodenver-
brauch so gering wie madglich halten.”

S. 86: Im Rahmen der Siedlungstatigkeit vor allem in alten Dorfgebieten ergeben

sich nachfolgende Erkenntnisse:

- Erhaltung und Entwicklung dorfspezifischer Lebensraume

- Erhaltung alter Gebaudesubstanz und spezieller Rickzugsraume fur die Tier-
welt in alten Gebauden

- Vorhalten von extensiv genutzten Flachen

- Orientierung bei der Anlage neuer Garten und Grinanalgen an bauerlichen
Zier- und Nutzgarten

- Verwendung von einheimischen standortgerechten Pflanzen.

S. 87: Charakteristische Siedlungsform im alten Dorfkern u.a.:

- vielfaltige Mischung aus landwirtschaftlichen Betrieben, Kleingewerbe und Hand-
werksbetrieben, Wohnhausern;

- hohe Bebauungsdichte mit geringen Grenzabstanden in der eigentlichen Kern-
lage.
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3.5. Denkmalschutz

Das Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Archaologie in Marburg teilte im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung per Stellungnahme vom 16.12.2020 mit, dass im un-
mittelbaren Umfeld des Plangebiets Bodendenkmaler in Form mittelalterlicher
Burgreste bekannt sind, die 2004/2005 bei der Neubebauung der Burgpassage nur
teilweise freigelegt und dokumentiert wurden und deren Gesamtausdehnung un-
bekannt geblieben ist und dass damit zu rechnen ist, dass durch die geplante Be-
bauung weitere Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenk-
maler) zerstort werden kénnen. Bei Probeschurfungen im Februar 2021 wurden
auf dem Grundstiuck Mauerreste in 2m Tiefe gefunden. Nach dem Ortstermin am
03.03.2021 kann festgehalten werden, dass eine baubegleitende Untersuchung in
Auftrag gegeben und durchgefuhrt wird, um die Dokumentation der vorhandenen
Bodenfunde zu sichern.

Auch die vom Landesamt flir Denkmalpflege, Abt. Bau- und Kunst in Wiesbaden
per Stellungnahme vom 17.12.2020 vorgetragenen Anregungen flieRen in den Be-
bauungsplan ein. Zum einen werden Erganzungen zur rechtlichen Situation in der
Begrindung und eine Kennzeichnung im Planteil vorgenommen und zum anderen
wurde das beim Aufstellungsbeschluss enthaltene Bauvolumen um ca. ein Drittel
reduziert (siehe Punkt 4 Projektbeschreibung).

3.6. Denkmalgeschitzte Gesamtanlage Ortskern GroRenluder:
Der Geltungsbereich befindet sich in der denkmalgeschutzten Gesamtanlage der
Gemeinde GrolRenllder, daher gehdrt die Bebauung zu den genehmigungspflich-
tigen MalRnahmen und bedarf einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach
§ 18 Abs. 1 und Abs. 2 HDSchG.

Abbildung 6: Ubersicht (iber Ortskern GroRenliider
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Bei der baubegleitenden archaologischen MalRnahme anlasslich der Errichtung der
Burgpassage an der Lauterbacher Stralle von GrofRRenluder, fanden sich eine
Reihe von Befunden und es konnten umfangreiche Relikte einer alten Niederungs-
burg beobachtet werden. ,Die dokumentierten Grundmauern und Graben reichen
zumindest bis in das 14. Jahrhundert zurlick, wobei ... zusatzliche Hinweise auf
einen noch alteren Bau des frihen 13. Jahrhunderts vorliegen.”

Abbildung 7: Funde wéhrend des Baus der sog. ,Burgpassage” 2004

Von den mittelalterlichen Burgenanlagen gibt es keine zeichnerischen Darstellun-
gen. ,Auf der Karte des Kurflirstentums Hessen von 1850 kann man die Lage der
Gebaude und Einfriedungsmauern (als markantes trapezférmiges Gebilde mit ei-
nem Winkelbau, der einem Hammer ahnelt ...) sehr gut erkennen® (Stellungnahme
des HLAD v. 17.12.2021).

Abbildung 8: Karte des Kurflirstentums Hessen von 1850

3.7. Umgebungsschutz/ Einzelkulturdenkmaler:
In der ndheren Umgebung der MaRnahme Einzelkulturdenkmaler nach § 2 Abs.1
HDSchG, sodass hier der Umgebungsschutz nach § 18 Abs. 2 HDSchG greift. Bei
den Einzelkulturdenkmalern handelt es sich zum einen um das ,Ehem. Rentamt®
(In der Burg 1, jetzt Metzgerei Gies) und zum anderen um Mauerreste der Frosch-
burg (In der Burg 2).
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.£hem. Rentamt®, In der Burg 1:

Das ehem. Rentamt ist ein zweigeschossiger, verputzter Rechteckbau mit versetz-
ter Eckquaderung, der vermutlich gegen Ende des 17. Jhs. Im Stil der Renaissance
errichtet wurde. Die Fenster besitzen einfache Sandsteinrahmungen. Der stral3en-
seitige Giebel wird durch ein gekehltes Hauptgesims gegliedert. Die Giebelspitze
ist mit einer Halbrosette bekront. Das Anwesen weist eine ca. zwei Meter hohe
Umfassungsmauer auf. An der norddstlichen Seite befindet sich eine steinerne
Gartenpforte, die inschriftlich in das Jahr 1778 datiert ist.

Abbildung 9: Foto der Umfassungsmauer des ehem. Rentamtes

Mauerreste der Fréschburg (ehem. Oberférsterei)

1978 wurde aus Mauerresten der ehemaligen Vorderburg (Froschburg) ein Unter-
kunftsgebaude der Feuerwehr errichtet. Die ehemalige Oberforsterei, die an der
Stelle der ehemaligen Vorderburg stand, ist nicht mehr vorhanden. Bei dieser han-
delte es sich um einen langgestreckten Reckteckbau von 15 Fensterachsen mit
massivem EG, holzverschindeltem Fachwerk-OG und einem Walmdach. Im Inne-
ren befand sich ein Raum mit Stuckdecke mit einem Wappen des Fuldaer Stiftde-
kans und spateren Furstbischofs Amand von Buseck (1737)."

Abbildung 10: Ausschnitt aus Machbarkeitsstudie von 2007
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3.8. Bebauungsplan
Es gibt fur das betreffende Grundstlck keine bestehenden Bebauungsplane. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Somit kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren und ohne Durchfihrung einer Umweltprifung bzw. Umweltbericht aufgestellt
werden, da die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunut-
zungsverordnung insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern betragt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Es kann ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden.

Es soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirk-
lichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rech-
nung getragen werden.

3.9. Berechtigungsfeld auf Sole
Das Regierungsprasidium Kassel teilt in seiner Stellungnahme vom 30.11.2020
mit, dass das Gebiet von einem Berechtigungsfeld auf Sole Uberdeckt wird. Ei-
gentimerin ist die Gemeinde Grolienllider selbst.

4. Projektbeschreibung

Vorgeschehen/ Vorstellung von Alternativen
Mit der Gemeinde Grolienlider wurde verschiedene Varianten im Jahr 2020 vor-
abgestimmt, die zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,In der Burg/
Am Lindenberg“ am 22.10.2020 gefuhrt haben. Im Rahmen dieser Vorabstimmung
wurden verschiedene Entwirfe vorgelegt, die auch Uber einen grof3eren Bereich
der angrenzenden Grundstlcke hinausgingen. Auf Grund der mangelnden Ver-
kaufsbereitschaft der Eigentimer der Nachbargrundstiicke kam es hier nicht zu
einer Fortsetzung dieser Planung.

Letztendlich hatte die Vorabstimmung mit der Gemeinde GroRRenllder zu einem
Ergebnis gefuhrt, das in den folgenden Abbildungen aufgezeigt wird. Die
Visualisierungs-Ausschnitte stammen aus der Konzeptstudie von Dipl. Ing. Me.
Thomas Nadler, Grol3enltider, vom September 2020.
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Gemeinde GroRenluder, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38, " In der Burg — Am Lindenberg "

Abbildung 11: Ausschnitt aus der Konzeptstudie v. 09/2020 , Lageplan

Die Lage des dreigeschossigen Baukdrpers sollte eine Raumkante zur Stralde ,In
der Burg® bilden. Wichtig war aus stadtebaulicher Sicht eine parallele Ausrichtung
der beiden Gebaudekdrper zueinander, die Uber einen Zwischenbau verbunden
sein sollten. Als Dachform waren kleinteilige Satteldacher mit einer Dachneigung
von 45°, und einem Flachdach bei den untergeordneten Bauteilen vorgesehen.

Abbildung 12: Ausschnitt aus der Konzeptstudie, 09/2020, Isometrie
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Gemeinde GroRenluder, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38, " In der Burg — Am Lindenberg "

Auf Grund der Anregungen des Hessisches Landesamt fir Denkmalpflege, Abt.
Bau- und Kunstdenkmalpflege, die Uberbaubare Flache zu reduzieren und die Ge-
baude selbst ,ortstypischer, niedriger, kleiner und zierlicher” zu gestalten, erfolgte
im Frahjahr 2021 ein Umplanung des Investorenprojekts, mit dem Ergebnis, dass
das Bauvolumen um ca. ein Drittel reduziert wurde.

Abbildung 13: Ausschnitt aus der Planungsnovellierung vom 20.04.2021

Aus der Projektbeschreibung:

,ourch die geanderte Nutzungszuweisung zur Verkehrsflache im nordoéstlichen
Bereich der Parzelle, entsteht ein Freiraum, der sich gegenuber den bestehenden
Gebauden zuricknimmt. Somit entstehen im stadtebaulichen Kontext Blickbe-
zuge, die dem Bestand Raum in der Wahrnehmung gewahrt.

Durch die vertikale Reduktion von einem Geschoss, im an die Verkehrsflache an-
grenzenden Bereich, wird der Effekt des Freiraums flr den historischen Bestand
ebenfalls verstarkt. Das Freiwerden von Raum zum Bereich der jetzigen ,Frosch-
burg“ und dem ehemaligen Rentamtsgebaude (Metzgerei Gies) sind in der ful3-
ldufigen Durchwegung optimierter in Szene gesetzt. Durch die Staffelung und den
vertikalen Anstieg der moglichen Neubauten wird dieses Merkmal unterstutzt.

Die weitreichende Reduktion von ein Drittel der mdglichen Flachenausnutzung so-
wie den Verzicht von vertikalem Bauvolumen tragt dem historischen Kontext
Rechnung und reagiert damit auf den Bestand als Reminiszenz.*

Die Anregungen des Hessischen Landesamtes flr Denkmalpflege werden inso-
fern berlcksichtigt, als nach Osten hin um ein Geschoss reduziert wird und der
Bereich der jetzigen ,Verkehrsflache® (bisheriger Stellplatz) nicht bebaut wird. Der
geplante Baukorper nimmt nun durch die Abstufung um ein Geschoss Bezug zur
umgebenden zweigeschossigen Bestandsbebauung der denkmalgeschutzten
Froschburg und des ehemaligen Rentamtsgebaudes und ermdglicht eine quali-
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Gemeinde GroRenluder, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38, " In der Burg — Am Lindenberg "

tatsvolle Freiraumgestaltung in der Mitte des Ortskerns. Zudem wird die Dachland-
schaft durch die Staffelung der Aulenwandhdhen und die Ausfuhrung von ver-
schieden hohen, steilen Satteldachern kleinteilig strukturiert. Durch Vor- und
Ruckspringe in der Fassadengliederung sowie durch die unterschiedlichen Au-
Renwandhdhen wird das Gebaude niedriger und es kann eine aufgelockerte Glie-
derung der Gebaudekdrper entstehen. Dadurch wirkt der Baukorper kleiner und
passt sich mehr in das Ortsbild ein.

Die bisher kaum wahrnehmbare denkmalgeschitzte Gesamtanlage des Ortskerns
GroRenluder kann durch die Neubebauung eine Aufwertung erfahren und erfahrt
eine schlussige Komplettierung.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

Die Planung dient der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO im Zentrum von Grofienlider und ist ein Beitrag zur Innentwicklung,
wodurch einer Verédung des Ortskerns vorgebeugt werden kann. Das Vorhaben
kann nur auf diesem Grundstuck des Investors erfolgen. Aul3erdem stellt sie einen
Beitrag zur Wohnraumversorgung dar.

Es sind durch den Bebauungsplan keine hohe zusatzliche Verkehrsbelastung in-
nerhalb und auRerhalb des Planbereiches sowie keine hohe Larmzunahme zu er-
warten. Es wird davon ausgegangen, dass aktive und passive Larmschutzmal3-
nahmen nicht erforderlich sind.

Abbildung 14: Ausschnitt Vorentwurf B-Plan vom 22.09.2020

Beim Planungsstadium Vorentwurf wurde von Hessisches Landesamt fir Denk-
malpflege, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege vorgetragen, dass erhebliche Um-
weltauswirkungen von der Planung auf vorhandene Denkmaler ausgehen. Um
dies zu vermeiden, fand eine komplette Uberarbeitung des bisherigen Vorentwur-
fes statt und das Bauvolumen wurde um ca. ein Drittel reduziert, wie man in der
folgenden Darstellung erkennen kann.
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Gemeinde GroRenluder, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38, " In der Burg — Am Lindenberg "

Abbildung 15: Ausschnitt Entwurf B-Plan vom 28.04.2021

Inhalt des Bebauungsplanes

6.1. Art der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 2 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Zulassige Art der Nutzungen umfasst Wohngebaude, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe, sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Als Ausnahmen kdnnen sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden.
Nicht zulassig Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

6.2. MalR der baulichen Nutzung (§ 16 und 17 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeines Wohngebietes werden im WA 1 eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 als Hochstgrenze
festgesetzt. Im WA 2 betragt die GRZ 0,6 und die GFZ 1,2. Die Obergrenzen flur
die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO kdnnen
aus stadtebaulichen Griinden (iberschritten werden, wenn die Uberschreitung
durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies ist hier der Fall.

Uberbaubare Grundstiicksflache/ Bauweise (§ 22 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt. Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
Die Hohe der baulichen Anlagen ist festgesetzt durch maximale Traufhéhe (TH)
und Firsthéhen (FH). Die Male sind fur das WA 1 wie folgt festgelegt:
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Gemeinde GroRenluder, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38, " In der Burg — Am Lindenberg "

TH max. =10,50 m
FH max. =17,0 m.

Die Malde sind fir das WA 2 wie folgt festgelegt:
TH max. =7,50 m
FH max. =13,0 m.

Die Héhen werden jeweils gemessen zwischen der angrenzenden Verkehrsflache
und der Schnittflache mit der Dachhaut (Traufhohe) bzw. Oberkante First (First-
hdéhe).

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse betragt zwei bzw. drei Vollgeschosse. Diese ist in der
Nutzungsschablone flr den jeweiligen Bereich eingetragen.

6.3. Gestalterische/ Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur auleren Gestaltung der baulichen Anlagen sind als Dachform das Satteldach
(SD 35 - 50°) und das Flachdach (FD) als Verbindungselement und als Dachter-
rassen zulassig. Bezuglich der Dachgauben-Gestaltung gilt die Dachgauben-Sat-
zung der Gemeinde GroRRenltder. Die Dachflachen sind einfarbig einzudecken.
Ziel der Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung baulicher Anlagen ist es, durch
eine festgelegte Variationsbreite ortsgestalterische Qualitatsmerkmale festzu-
schreiben.

6.4. ErschlieBung/Verkehr/ Ver- und Entsorgung
Das Grundstck ist bereits Uber die bestehende Stralde ,In der Burg®“ erschlossen.
Es besteht ein Abwasseranschluss an das o6ffentliche Kanalnetz. Das anfallende
Abwasser wird Uber einen Mischwasser-Kanal mit der Dimensionierung DN 300
abgefuhrt. Eine geordnete Abwasserbeseitigung wird hierdurch gewahrleistet.
Ebenso besteht bereits die erforderliche Trinkwasser- und Léschwasserversor-

gung.

Bezuglich der Regelung und Anzahl von Stellplatzen bzw. Garagen ist die jeweils
aktuelle Stellplatzsatzung der Gemeinde GroRRenllider anzuwenden. Offentliche
Parkplatze sind im Bereich der Burgpassage in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Auf dem Flurstlick Nr. 206/3 verlauft ein 6ffentlicher Kanal mit der Dimensionierung
DN 300. Im Zuge des Bauantrags/ der Baumalinahmen ist die zukunftige Leis-
tungsfihrung des Kanals mit der Gemeinde Grol3enlider abzustimmen.
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Gemeinde GroRenluder, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38, " In der Burg — Am Lindenberg "

Abbildung 16: bestehende Leitungen

Fachgutachten
Die zitierten Fachgutachten zum Thema Denkmalschutz wurden im Quellenver-
zeichnis aufgeflhrt.

Artenschutz:
Die artenschutzrechtlichen Vorgaben (Fallung von Baumen nicht in der Zeit vom
1. Méarz bis zum 30. September) werden beachtet.

Eingriff/ Ausgleich:

Bezlglich der bestehenden Baume auf dem Grundstick wurde Kontakt zum Fach-
bereich 7, Regionalentwicklung, Bauen, Umwelt, Natur des Landkreises Fulda auf-
genommen. Bei B-Planen nach § 13a BauGB gelten die ermdglichten Eingriffe im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht erforder-
lich. Die Baume werden auf Grund ihrer H6he von ca. 10m nicht als ,ortsbildpra-
gend® eingestuft. Unter Beachtung der artenschutzrechtlichen Vorgaben (Fallung
nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September), kann die Entfernung der
Baume im Zusammenhang mit den Baumaf3inahmen erfolgen.

Altlasten/ Bodenschutz/ Grundwasserschutz/ WWasserversorgung:

Das Regierungsprasidium Kassel, Abt. Grundwasserschutz, Wasserversorgung
und Bodenschutz hat in seinen Stellungnahme vom 25.11.2020 und 29.06.2021
mitgeteilt, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 aul3erhalb von
amtlich festgesetzten und geplanten Wasser- und Heilquellenschutzgebieten liegt.
Nach aktueller Recherche im zentral gefuhrten Fachinformationssystem ,Altfla-
chen und Grundwasserschadensfalle® (FIS AG) des Landes Hessen sind fur den
Planungsraum weder Altablagerungen oder Altstandorte im Sinne von § 2

BBodSchG 2) noch Grundwasserschadensféalle (Gewasserverunreinigungen im
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Gemeinde GroRenluder, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38, " In der Burg — Am Lindenberg "

Sinne von § 57 des HWG) bekannt.

Bezlglich des nachsorgenden Bodenschutzes ergeben sich somit keine Vorga-
ben oder Einschrankungen. Hinsichtlich des Schutzguts ,Boden” ist ein Umwelt-
bericht entbehrlich.

Stadtebauliche Kenndaten

Uberbaubare Fliche

Geplantes Wohn- und Geschéaftshaus (WA 1) 710 m? 32%
Geplantes Wohn- und Geschéaftshaus (WA 2) 628 m? 28%
Zwischensumme 1338 m? 60%
Bestehender Ful3- und Radweg 57 m? 3%
Verkehrsflache bzw. Freiflache 427 m? 19%
Zufahrten, Wege, Stellplatze, Nebenanlagen etc. 400 m? 18%
Grundstiick gesamt 2222 m? 100%

Gemal dem Regionalplan Nordhessen 2009 wird fur den Landkreis Fulda als
Landlicher Raum eine Mindest-Bruttowohndichte von 15 Wohneinheiten/ Hektar
vorgegeben (15 WE/ ha). Fur die Gemeinde Grofl3enlider wurden als Erganzungs-
gemeinde hohere Wohndichtewerte als im restlichen landlichen Raum angenom-
men (18 statt 15 WE/ha).

Freiflachenentwurf

Der Teil des Grundstiickes, welcher nicht bebaut wird, soll gartnerisch angelegt
und unterhalten werden. Der bestehende Ful- und Radweg wird als wichtige
Wegeverbindung zwischen dem Rathaus und der sog. ,Burgpassage” erhalten.

Bei der Neuplanung wird der ,fast dreieckig geformte Zipfel des norddstlichen Gel-
tungsbereichs” von der Bebauung ausgespart und stattdessen mit einer qualitats-
vollen Freiflachengestaltung Uberplant. Hierbei ist denkbar, dass der Bezug zur
Historie des Ortes in Form von Informationstafeln, Stelen und einem Modell erleb-
bar gemacht wird. Im Bebauungsplan wird der Bereich als ,Verkehrsflache® fest-
gesetzt.

Gefahrenabwehr/ Brandschutz
Fur den Planbereich kann eine Loschwasserversorgung mit einer Loschwasser-
leistung von mindestens 81,5 m3/Stunde sichergestellt werden.

Die Loschwasserversorgung wird Uber mehrere Hydranten in der Nahe (Lauterba-
cher Stral3e und In der Burg) erreicht.

Umsetzung/ Planverwirklichung/ Kostenrahmen
Die Regelung der Umsetzung erfolgt uber den Investor. Die Kosten des Bebau-
ungsplans tragt der Investor.

Planungsalternativen

Planungsalternativen wurden vom Investor gepruft (siehe Punkt 4 der Begrin-
dung). Zum Vorhaben stellen sich derzeit keine Planungsalternativen, da die bau-
lichen Anlagen nur auf dem Privatgrundstlck des Vorhabentragers ausgefuhrt wer-
den konnen.

Gemal der Bodenschutzklausel gem. §1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund
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Teil B : Umweltbericht
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren und ohne Durchfuhrung ei-
ner Umweltprifung bzw. Umweltbericht gem. § 13 a BauGB aufgestellt, da die zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung we-
niger als 20.000 Quadratmetern betragt und es sich um ein Vorhaben der Innen-
entwicklung handelt.

Teil C Ergebnisse der Beteiligungen
Die Ergebnisse der Beteiligung werden in einem separaten Teil dargelegt.

Quellenverzeichnis:

Bestandsdatenausgabe aus der Liegenschaftskarte des Hessischen Landes-
amtes fur Bodenmanagement und Geoinformation (dxf)

Bildquelle, Abb. 9: © Dagmar Sippel

,Burganlage GroRenluder‘ Machbarkeitsstudie/ Grundlagenermittiung zu einer
Ausstellung vom 28.08.2007, Dr. Eva Krause, Fulda, Abschlussprasentation
Denkmalschutzliste des Landkreises Fulda vom 27.04.2017

Gemeinde GrofRRenluder, Flachennutzungsplan v. 1993

Gemeinde Groldenluder, Landschaftsplan v. 1994

Geophysikalische Prospektion vom Juli 2004 zum Bau der Burgpassage, Buro
Posselt & Zickgraf

Karte des Kurflrstentums Hessen von 1850: https://www.lagishessen.
de/de/subjects/browse/id/2/current/86/sn/hkw

Kartendaten Titelseite: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstel-
lung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

Konzeptstudie, Visualisierungen, September 2020, Dipl. Ing. Me. Thomas Nad-
ler, GroRRenlider

Luftbild des Hessischen Landesamtes fur Bodenmanagement und Geoinforma-
tion v. 06/2019

Geologie Viewer des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG)
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