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1 Vorbemerkungen und Grundsatze

1.1 Planerfordernis und -ziel
Unter Bezugnahme auf die ersten Beratungen in der Stadtverordnetenversammlung am 16.02.2021
fir ein zukiinftiges Bebauungs- und Nutzungskonzept der Freifliche zwischen KlosterstraRe und
GrolRenbacher StralRe sowie dem Seniorenheim Mediana St. Ulrich und darauf aufbauend die mit der
Stadt Hiinfeld am 22.09.2021 geschlossenen Grundsatzvereinbarung beabsichtigt die Klostergarten
GmbH den Bereich des ehemaligen ,Klostergartens” stadtebaulich als Nachhaltigkeitsprojekt zu
entwickeln. Die Gesamtflache des Areals betragt einschlielich 6ffentlicher Verkehrsflachen ca. 15.000
gm, das eigentliche Vorhabengrundstiick rd. 10.000 gm Es handelt sich dabei um die letzte noch
groRere bebaubare und zugleich besonders attraktive Freiflache im innerstadtischen Bereich, die unter
Bericksichtigung einer stadtebaulich-architektonischen Aufwertung und einer vertraglichen Nutzung
fir das angrenzende Umfeld entsprechend den vorhandenen Bedarfen nach Wohnraum und
Einzelhandelsflaichen im Rahmen einer Nachverdichtung entwickelt werden soll.
Wesentliche Zielsetzung sind die Realisierung von Geschosswohnungsbau mit einem Gebaude fiir den
frei finanzierten und einem Gebé&ude fir den sozial geforderten Wohnungsbau sowie die Schaffung
von groRflachigen Einzelhandelsflachen.
Der 6stliche Teilbereich ist als Mischgebiet und Griinflache gewidmet, der westliche Teilbereich liegt
im derzeit unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Insofern waren die Zielsetzungen nach dem
gegenwartigen bauleitplanerischen Stand nicht realisierbar.
Daher ist es im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Zielsetzung notwendig, die bis dato offen
gehaltene Flache zu schlieRen und gleichzeitig im Kontext zu dem in diesem Bereich vorhandenen
denkmalgeschiitzten Bonifatiuskloster die neue Geb&dudestruktur mit den vorgesehenen Nutzungen
planerisch zu entwickeln.
In einem spateren Verfahren ist es vorgesehen, an der sidlichen Grenze des Geltungsbereichs im
Bereich des hier vorhandenen Parkdecks an der GroRenbacher StraBe ein Gesundheitszentrum zu
errichten.
Das neu entstehende Quartier soll auch in der griinordnerischen Gestaltung sowie in der Schaffung
einer besonderen Aufenthaltsqualitit punkten, insbesondere durch eine attraktive
Quartiersplatzgestaltung gegenlber der Klosterkirche sowie durch barrierefreie
FuRwegeverbindungen innerhalb des Areals.
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1.2 Wahl der Verfahrensart
Die Baurechtschaffung fir das Projekt erfolgt liber das Instrument des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) auf der Grundlage eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, der von der Vorhabentragerin bereitgestellt wird (siehe Anlage 1).
Voraussetzung hierzu ist der Antrag des Vorhabentrdagers Uber die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens. Dieser wurde am 07.02.2022 gestellt und auch positiv vom Magistrat
entschieden. Zugleich verpflichtet sich die Vorhabenstragerin zur Durchfilhrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Ubernahme der (anteiligen) Planungs- und
ErschlieBungskosten  (Entwurf Durchfiihrungsvertrag gem. Anlage 2). Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag werden dann Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.
GemalR den Regelungen des § 12 Abs. 4 BauGB kdnnen einzelne Flachen auRerhalb des Bereiches des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden.
Dies trifft hier auf die Planung zur Errichtung 6ffentlicher ErschlieBungs- und Wegeverbindungen im
Bereich der Grofenbacher StraBe bzw. am GroRenbacher Tor sowie zur Neugestaltung der
Klosterstralle im Anschluss an das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu. Es handelt sich
hierbei um eigene stadtische Projekte.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB in Verbindung mit dem vereinfachten Verfahren nach §
13 BauGB, jedoch mit Aufstellungsbeschluss und frithzeitiger Offenlegung, durchgefiihrt werden.
Die Grundlagen fir die Anwendung des § 13 a BauGB liegen gemall dem stadtebaulichen Ziel der
Nachverdichtung fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung vor.
Die Anwendung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB ist moglich, sofern die im
Bebauungsplan zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt und kein Vorhaben begrindet
wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. einer allgemeinen
oder standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls nach dem Gesetz (iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt. Auch dirfen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgtiter vorliegen.
Trotz des Vorliegens dieser Voraussetzungen wurde eine Vorprifung mit folgendem Ergebnis
durchgefiihrt:

Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern

Die Auswirkungen von Vorhaben auf den Naturhaushalt bestehen in der Regel in der Versiegelung von Boden
sowie in der Zerstérung von Biotopen. Als sekundare Auswirkung der Bodenversiegelung ist die Verringerung des
Lebensraums fir Flora und Fauna, die Verhinderung der Neubildung und Speicherung von Grundwasser, die
Beeintrachtigung der Luft- und Klimaregulation sowie der von intakten bodenabhdngigen Funktionen fir die
land- oder forstwirtschaftliche Produktion oder als Lebens- und Erholungsraum zu nennen.

Die vorgestellten Wechselwirkungen sind bei dem hier gepriften Vorhaben irrelevant.

Vorpriifung gemal Anlage 2 BauGB zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

1 Merkmale des Bebauungsplanes
1.1 Setzt der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 (3) des Gesetzes nein
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung?
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1.2 Beeinflusst der Bebauungsplan andere Pldne und Programme? Ja, B-Plan 49
wird
aufgehoben
1.3 Hat der Bebauungsplan eine Bedeutung fiir die Einbeziehung nein
umweltbezogener, einschliefllich gesundheitsbezogener Erwdgungen,
insbesondere im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen Entwicklung?
1.4 Weist der Bebauungsplan relevante umweltbezogene, einschlieBlich nein
gesundheitsbezogener Probleme auf?
1.5 Hat der Bebauungsplan eine Bedeutung fiir die Durchfiihrung nationaler und nein
europaischer Umweltvorschriften?
2 Werden von der Aufstellung des Bebauungsplanes voraussichtlich folgende Gebiete
betroffen? ***
2.1 Natura 2000 — Gebiete (§ 7 (1) BNatSchG) nein
2.2 Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG) nein
2.3 Nationalparke (§ 24 BNatSchG) nein
2.4 Biosphéarenreservate (§ 25 BNatSchG) nein
2.5 Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG) nein
2.6 Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) nein
2.7 Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG) nein
2.8 Heilquellenschutzgebiete (§ 53 WHG) nein
2.9 Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG) nein
2.10 Gebiete mit liberschrittenen Umweltqualitatsnormen nein
2.11 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, zentrale Orte (§ 2 (2) Nr. 2 ROG) nein
2.12 Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler, archdologisch bedeutende Ja, KD Kloster,

Landschaften

wurde
abgestimmt

*kk

Bewertet wird die potentielle Betroffenheit der jeweiligen Gebiete hinsichtlich ...
... Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen,
... kumulativem und grenziiberschreitendem Charakter der Auswirkungen,

... Risiken fiir die Umwelt, einschlieRlich der menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei Unfillen),

... Umfang und raumlicher Ausdehnung der Auswirkungen,
.. Bedeutung und Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund der besonderen natdirlichen

Merkmale des kulturellen Erbes, der Intensitat der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der

Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten
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Es wird daher gemdR § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Abs. 1 und § 10
a Abs. 1 BauGB abgesehen.

13 Verfahrensstand - friihzeitige Offentlichkeits-/Behérdenbeteiligung

Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 03.03.2022 durch die Stadtverordnetenversammlung
gefasst. Danach hat sich die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden im Zeitraum vom
14.03.-19.04.2022 angeschlossen. Die eingegangenen Stellungnahmen mit Relevanz einschlieflich
Abwigungsvorschlag ergeben sich aus der tabellarischen Ubersicht gem. Anlage 3. Bei der Abwigung
der eingegangenen Belange ist zu berlicksichtigen, dass die dem Aufstellungsbeschluss zugrunde
liegenden Planungsgrundlagen, insbesondere die Gebaudearchitektur, erheblich verandert wurden
und insofern sich die Belange teilweise liberholt haben.

1.4 Stadtebauliches Konzept

Grundlegende Zielsetzung ist unter Berlicksichtigung entsprechender Bedarfe in Hiinfeld einen
,Dreiklang” aus Wohnen, groRflichigem Einzelhandel und &rztlicher/gesundheitlicher Versorgung in
stadtebaulich integrierter Lage zu realisieren. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes werden die notwendigen bauplanungsrechtlichen Grundlagen geschaffen.

Das Areal des Klostergartens bietet hierflir die Moglichkeiten, in kompakter Weise im Rahmen der
Innenentwicklung tatig zu werden. Dafiir ist es notwendig die bis dato offen gehaltene Flache zu
schlieBen und gleichzeitig im Kontext zu dem in diesem Bereich vorhandenen denkmalgeschitzten St.
Bonifatiuskloster die neue Gebdudestruktur zu entwickeln.

Insgesamt sind fiir die verschiedenen Nutzungen drei Baukorper auf jeweils eigenem Grundstiick
geplant, die geometrischen Bezug auf die denkmalgeschiitzte Klosteranlage nehmen Fiir das
entfallende ,,Griin“ sind entsprechende Ersatzpflanzungen auf dem Vorhabengrundstiick vorgesehen.
Dies kann den Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, entnommen werden.

Die verkehrliche ErschlieBung der Wohngebdude erfolgt Uber die KlosterstraRe, die der
Einzelhandelsmarkte tber eine noch herzustellende ErschlieBungsstralle von der GrolRenbacher StraRe
aus. Die fuBlaufige Anbindung an die Innenstadt und die Nachbarquartiere ist Uber barrierefreie
Wegeverbindungen vorgesehen.

Die neue Platzgestaltung gegeniiber der Klosterkirche unter Einbindung und Verbindung mit Flachen
des Vorhabengrundstiickes dient der Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Quartier.

Die Stellplatze fiir die Einzelhandelsflachen entstehen ebenerdig auf der jeweils den Markten
vorgelagerten beiden Parkebenen. Die Stellflachen fir die Wohnungen sollen in einer Tiefgarage

bzw. strallenbegleitend entlang der KlosterstraRe realisiert werden.

GroRflichiger Einzelhandel

Insgesamt sollen in einem Baukdrper drei Einzelhandelsmarkte mit einer Verkaufsflache von bis zu
3.000 gm entstehen.

Der Baukorper besteht aus einem zweigeschossigen Gebdude (Haus 3) mit einem teils begriintem bzw.
teils mit einer PV-Anlage belegten Flachdach vorgesehen. Durch die Einfligung des Untergeschosses in
das Gelande wird ein wesentlicher Teil der groBvolumigen Nutzung stadtebaulich nicht wirksam. Es
entsteht dadurch ein fir den Ort angemessener Baukorper mit 1-2geschossiger Wirkung.

Im Untergeschoss soll ein Lebensmittelmarkt von LIDL mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.500 gm,
in dem dariber liegenden Geschoss zwei weitere Einzelhandelsgeschafte (Fachmarkte) mit
zentrenrelevanten Sortimenten mit einer Verkaufsfliche von insgesamt bis zu 1.500 gm realisiert
werden, wobei die Verkaufsflache unter 800 gm verbleibt.

Mit dem Projekt wird auch das Ziel verfolgt, den Einzelhandelsstandort Hiinfeld zukunftssicher
weiterzuentwickeln. Mit diesem zweiten, in unmittelbarer Innenstadtndhe gelegenen Standort, ist
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neben dem Haune-Center ein zusatzlicher Frequenzbringer vorgesehen, der zugleich den zentralen
Versorgungsbereich der historischen Innenstadt starken wird.

Mit den zusatzlich entstehenden Verkaufsflichen konnen weitere Einzelhandelsgeschifte,
insbesondere auch Lebensmittel-Anbieter in integrierter Lage angesiedelt bzw. vorhandenen
Anbietern alternative Flachen angeboten werden, die den heutigen Anforderungen und Erwartungen
der Kunden entsprechen.

Weitergehende Erlauterungen zur geplanten Einzelhandelsentwicklung, deren Voraussetzungen und
Auswirkungen, insbesondere auch im Hinblick gutachterlichen Untersuchungen der Fa. CIMA sind in
Kapitel 1.5 beschrieben.

Wohnen

Es ist vorgesehen, im Bereich der ,Klosterstrale” insgesamt zwei Wohngebdude im
Geschosswohnungsbau zu errichten.

Nach dem Hochbaukonzept soll auf dem Areal des friiheren , Hauses Kreuzer” ein dreigeschossiges
Gebdaude (Haus 2) mit zusatzlichem Staffelgeschoss fiir den frei finanzierten Wohnungsbau mit 22
Wohnungseinheiten  entstehen  von Einzimmerappartements  bis zu  90-gm-groRen
Familienwohnungen. Aufgrund ausdriicklicher denkmalpflegerischer bzw. -rechtlicher Empfehlungen
ist ein begriintes Flachdach vorgesehen. Das Gebaude bildet eine wichtige Platzkante am
Quartiersplatz.

Das dreigeschossige Gebdude (Haus 1) an der Klosterstralle parallel zum Klosteranwesen sieht 24
Wohnungseinheiten im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus vor (von kleinen 2-Zimmer-Wohnungen
bis zu 90-120 gm groRen Familienwohnungen) und soll aufgrund ausdriicklicher denkmalpflegerischer
bzw. -rechtlicher Empfehlungen ebenso mit einem begriinten Flachdach realisiert werden. Zudem ist
die Errichtung einer Tiefgarage unter diesem Gebaude zur Schaffung von Stellplatzen fir die
Wohngebdude vorgesehen, die liber die KlosterstraRe mit einer Zufahrt erschlossen wird. Auf der
Ebene der Tiefgarage sind zudem kleinere Gewerbeflachen vorgesehen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Der Baukorper nimmt durch seine Setzung, Insbesondere durch seine Gebaudeldnge und die
Anordnung des Haupteingangs gegenliber dem Seitenportal, direkten Bezug auf die Geometrie des
gegeniberliegenden Klosters mit seiner Hofanlage.

Gesundheits- und Arztezentrum

Die Realisierung eines Gesundheits- und Arztezentrums ist im Wege einer Machbarkeitsstudie niher
untersucht worden. Eingebunden waren interessierte Hinfelder Praxisinhaber. Mangels
ausreichender Nachfrage wurde das Projekt vorerst zurlickgestellt.

Mittel- bis langfristig soll aber an dieser Zielsetzung festgehalten werden. Insofern ist auch
beabsichtigt, die Flache des Parkdecks an der Grollenbacher StralRe fiir diesen Zweck zuriickzuhalten.
Bis dahin verbleibt es bei der bisherigen Nutzung als Parkflache.

Konkrete Festsetzungen in der Bauleitplanung machen aber zum gegenwartigen Zeitpunkt keinen Sinn.
Zu gegebener Zeit soll dann bei einem Aufleben des Projekts mit Anderung des Bebauungsplans
reagiert und die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

1.5 Planungsalternativen / Anderungen zum Aufstellungsverfahren

Nach eingehender Prifung (s. CIMA — Nutzungskonzept und Auswirkungsanalyse gem. Anlage 4) auch
unter Berlcksichtigung der regionalplanerischen Rahmenbedingungen und den Vorgaben des
Textbebauungsplans stehen alternative Flachen, die dem zentralen Versorgungsbereich im Hinblick
auf die Erweiterung des grofRflachigen Einzelhandels zugeordnet werden kénnen, nicht zur Verfligung.
Insofern lasst sich groRflachigerer Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich nur an dieser Stelle
verwirklichen. Auch wenn der aktuelle Planungsstand, wie im Gutachten untersucht, keinen zweiten
grolflachigen Lebensmittelmarkt, sondern zwei Fachmarkte mit zentrenrelevantem Sortiment mit
einer Verkaufsflache von jeweils unter 800 gm vorsieht, bleiben die Grundaussagen unberiihrt,
namlich die Vertraglichkeit des Standortes im einzigen Mittelzentrum des Landkreises Fulda und die
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Einhaltung der regionalplanerischen wund baurechtlichen Vorgaben. Die prognostizierten
Umsatzverteilungen sind als rein wettbewerblich zu bewerten und schlagen nicht in negative
stadtebauliche Effekte um. Da kein zweiter Lebensmittelmarkt vorgesehen mehr ist, dirften die
Umsatzverteilungen noch niedriger ausfallen. Insgesamt zielt das geplante Vorhaben auf eine primare
Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, wie in Hiinfeld bereits in der Vergangenheit
streng praktiziert und auch im aktuellen Einzelhandelskonzept empfohlen.

Hinsichtlich der geplanten Wohnnutzungen besteht im Bereich der Stadt Hiinfeld seit Jahren eine rege
Nachfrage nach Wohnbauflachen. Die Mdglichkeiten der Umnutzung von AulRenbereichsflachen zu
Wohnbauflachen sind zwischenzeitlich stark begrenzt worden. Daher stehen die Flachen im
Innenbereich im Fokus. GemaR den Regelungen des § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden; insofern sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mals zu begrenzen.
Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflichen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmoglichkeiten zdhlen.

Zur Starkung vorhandenen Infrastruktur ist es stadtebaulich erwiinscht, diesen Innenbereich sowohl
als Einkaufsstandort als auch als Wohnbereich zu entwickeln. Gerade fiir den sozialen Wohnungsbau
ist die integrierte Lage, angrenzend an die Innenstadt, mit kurzen Wegen zu den Einkaufsstandorten
und auch Versorgungs- sowie Bildungseinrichtungen von hoher Bedeutung.

Alternative Standorte im Innenbereich der Kernstadt mit entsprechenden raumlichen Méglichkeiten
stehen nicht zur Verflgung.

1.6 Raumlicher Geltungsbereich
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Das rd. 15.000 gm groRe Plangebiet grenzt 6stlich an die Innenstadt an und wird im Norden von der
Klosterstralle entlang des St. Bonifatiusklosters begrenzt. Im Stiden erfolgt die Begrenzung durch die
Wohnhauser 2, 2a und 4 entlang der GrofRenbacher StralRe. Im Osten erfolgt die Begrenzung durch das
Grundstick des Seniorenheimes Mediana St. Ulrich. Im Westen durch die vorhandene Bebauung an
der Ostseite der Stralle GrofRenbacher Tor.

2 Planungsrechtliche Grundlagen

2.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Der Bereich ist im immer noch gliltigen Regionalplan Nordhessen 2009 als Vorranggebiet Siedlung im
Bestand ausgewiesen.

Als Mittelzentrum besteht fir die Stadt Hiinfeld grundsatzlich die Moglichkeit zur Ausweisung von
Gebieten fir groRflachigen Einzelhandel. GemaR der mit dem Dezernat fiir Regionalplanung des
Regierungsprasidiums Kassel erfolgten Abklarung und in Vorabstimmung mit den weiteren
Mitgliedsgemeinden der interkommunalen Arbeitsgemeinschaft Hessisches Kegelspiel (Burghaun,
Nisttal und Rasdorf) ist der Standort grundsatzlich gebietsvertraglich und auch regionalplanerisch
geeignet.

2.2 Flachennutzungsplan der Stadt Hiinfeld

Nach den Festsetzungen im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der Bereich als ,gemischte
Bauflache” nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) gewidmet. Es wird entsprechend
der kiinftigen Nutzungen eine Ausweisung als ,Sonderbauflache (S) , GroRflachiger Einzelhandel” flr
den Bereich des Baukorpers/Hauses 3 einschlieRlich zugehoriger Stellplatzflachen auf der Grundlage
des § 1 Abs. 1 Nr. 4i. V. m. Abs. 2 Nr. 11 BauNVO erforderlich. Fir die Baukorper /Hauser 1 bleibt es
bei der Ausweisung als gemischte Bauflache (M).

Bei Bebauungspldanen der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) kann der Bebauungsplan, bevor der
Flaichennutzungsplan gedndert oder ergidnzt ist, in Kraft gesetzt werden. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB dann im Wege der Berichtigung.
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2.3 Vorliegende rechtskraftige Bebauungspline der Stadt Hiinfeld

Flr das Areal bestehen gegenwartige folgende rechtskraftigen Bebauungspldane der Stadt bzw.
tangieren folgende rechtskraftigen Bebauungspldne das aktuelle Verfahren:

- Bebauungsplan Nr. 49 , KlosterstraRe/In der Eck”, Teil |

- Textbebauungsplan 1. Anderung Nr. 99 Einzelhandel der Stadt Hiinfeld

- Bebauungsplan Nr. 114 ,KlosterstraBe/Wallweg*

- Bebauungsplan Nr. 116 , Kreisverkehr GroRBenbacher Strafe — Molzbacher Stra3e”

2.3.1 Bebauungsplan Nr. 49 , KlosterstraRe/In der Eck”, Teil |
Das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 112 befindet sich
bis auf das Flurstick 184/77 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 49 ,KlosterstraBe/In der Eck”. Die
Uberplanung bedingt die Aufhebung
dieses Bebauungsplanes, dessen
Ostlicher Teilbereich bereits durch
Bebauungsplan Nr. 114 aufgehoben
wurde.

2.3.2 1. Anderung des Textbebauungsplans Nr. 99 ,,Einzelhandel“
Insgesamt zielt das geplante Vorhaben
auf eine primare Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches ab und
entspricht den bisher streng
praktizierten Regelungen des im
Textbebauungsplan Nr. 99
,Einzelhandel” der Stadt Huinfeld
getroffenen Vorgaben zum Schutz des
Einzelhandels im zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Hinfeld.
Eine Gebietsanpassung im Sinne der
Erweiterung um den Bereich
Klostergarten war unter
Berlicksichtigung der Ergebnisse aus
dem CIMA-Einzelhandelsgutachten
erforderlich.

Der Textbebauungsplan wurde
entsprechend in einem separaten
Bebauungsplanverfahren am

14.03.2022 bereits gedndert und liegt
als 1. Anderung des Textbebauungs-
planes Nr. 99 ,Einzelhandel” der Stadt
Hinfeld rechtskraftig vor
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2.3.3 Bebauungsplan Nr. 114 , Klosterstrale/Wallweg*
Der Bauleitplan wurde aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 herausgenommen und fir
das Areal des Seniorenheims und die 0Ostlich bis zum Wallweg angrenzende Bebauung Uberplant. Im
Grenzbereich zum vorhabenbezogenen B-Plan ergeben sich geringfligige Anpassungen, um die dortige
ErschlieBungsstralRe von der GrofRenbacher StralRe zum Vorhabengrundstiick planerisch und damit
bauplanungsrechtlich abzudecken.

2.3.4 Bebauungsplan Nr. 116 ,Kreisverkehr GroBenbacher Strae / Molzbacher StraBBe”

Die Kreiselplanung fir den
Einmindungsbereich der  beiden
Kreisstralen 121 (Molzbacher Stralle)
und 122 (GroRenbacher Strale) mit
Linksabbiegespur  zum  Vorhaben-
grundstlick war zundchst Bestandteil
des vorhabenbezogenen B-Plans. Fir
diesen Teilbereich wurde aber ein
eigenstandiger B-Plan aufgestellt und
inzwischen auch  zur Rechtskraft
gebracht, um die Baurechtschaffung zur
Optimierung der duBeren verkehrlichen
ErschlieBungsanlagen zu ermoglichen.
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3 Inhalt und Festsetzungen

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane ,eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohle der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung
gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Mallnahmen der Innenentwicklung erfolgen”.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

GrofRflachiger Einzelhandel setzt auf der Grundlage des § 1 Abs. 2 Nr. 12 i. V. m. § 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO eine Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet (SO) voraus. Insofern ist ein SO mit der
Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel” vorgesehen. Fir den freifinanzierten und geférderten
Geschosswohnungsbau, der fir das Haus 1 neben der Wohnnutzung auch nicht wesentlich stérende
gewerbliche Einheiten vorsieht, soll ein Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO ausgewiesen werden.
Urbane Gebiete dienen neben dem Wohnen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung sind die Umgebungsbedingungen und
Nachbarbereiche, insbesondere das denkmalgeschitzte Kloster, sowie die Regelungen der stadtischen
Baugestaltungssatzung flr Ortskerne bericksichtigt worden, sofern denkmalschutzrechtliche bzw.
denkmalpflegerische Belange nicht vorrangig zu berlicksichtigen waren.

3.2.1 Hohe baulicher Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der Gebdude werden entsprechend des stadtebaulichen
Konzepts und im Zusammenhang mit den denkmalschutzrechtlichen Anforderungen festgesetzt.

3.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen wurden entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
mittels Baufenster festgelegt. Die Fachmarkte entsprechen dabei einer offenen Bauweise. Die
Wohngebdude mit Tiefgarage weisen Baulinien auf und werden als geschlossene Bauweise festgesetzt.

3.2.3 Zulassigkeit von Stellpldtzen und Garagen sowie Nebenanlagen

Untergeordnete Gebédudeteile (Treppenhduser, Einkaufswagenboxen, Rampen, Balkone und
dergleichen sind auch auBerhalb der Baufenster zulassig.

Abweichend von der Hessischen Bauordnung sind mehr als drei Stellplatze auf mehr als 15 m
Grenzbebauung entlang der Grundstlicksgrenze zulassig.

3.2.4 Flachen oder MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Zur Realisierung des Vorhabens waren Baumfallungen auf dem Vorhabengrundstiick erforderlich. Flr
die von der Unteren Naturschutzbehorde festgestellten Artenschutzbelange im Zuge der Fallung von
finf Birken im nordwesentlichen Bereich des Vorhabengrundstiickes werden die geforderten
AusgleichsmalRnahmen (pro Baum eine Vogelnisthilfe sowie zwei Fledermauskasten) verbindlich
festgesetzt.
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Bei den Baumfallungen in der ,Winterperiode” 2024/2025 wurden vorab Artenschutzbelange nach §
44 Bundesnaturschutzgesetz gepriift und von einer Fachfirma dokumentiert.

Im Hinblick auf die Fallungen und auch zur Durchgriinung des Areals sieht die Freiflaichengestaltung
umfangreiche Ersatzpflanzungen (insgesamt rd. 60 Hochstdimme), insbesondere auch
strallenbegleitend, als auch die Anpflanzung von Heckenstrukturen als Lebensraum fir Insekten und
Vogeln vor (im Detail siehe VEP).

Die Hochstamme entlang der Wege sowie in den Platz- und Parkbereichen (innerhalb von Griinstreifen,
die zugleich der Versickerung dienen) férdern auch die Klimaregulierung durch Verschattung und
Verdunstung. Durch die damit einhergehende natiirliche Kiihlung wird in Verbindung mit der
Staubfilterfunktion zugleich die Aufenthaltsqualitat gestarkt.

Weitere  Grinflaichen ergeben sich insbesondere im nordwestlichen Bereich des
Vorhabengrundstiickes. Die Vorplatzgestaltung gegeniliber der Klosterkirche erfolgt mit
wassergebundener Decke, die slidlich angrenzenden Freiflachen werden begriint bzw. mit Schottrasen
vorgesehen, um die Versiegelung zu reduzieren.

Im Bebauungsplan ist grundsatzlich fiir die nach VEP nicht befestigten Flachen ein Verbot von Kies- und
Steinschiittungen festgesetzt. Diese Flachen sind griinordnerisch anzulegen.

Die Dachflachen miissen verbindlich begriint werden.

Auch fur den noch erforderlichen Abbruch der alten Villa (,Haus Kreuzer”) wurde ein Hinweis zur
Bericksichtigung und Beachtung des Artenschutzes aufgenommen.

3.2.5 Nutzung der solaren Strahlungsenergie
Hierzu wird auf Ziffer 6 verwiesen.

3.2.6 MaRnahmen zum Schutze vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Es sind Untersuchungen zum Larmschutz, insbesondere mit Blick auf die Gerduschimmissionen durch
die neuen gewerblichen Nutzungen (Einkaufsmarkt und Fachmarkte) in Form von stationdren
AulRenquellen und Freiflaichengeschehen durch PKW-Verkehre im Plangebiet durchgefiihrt worden,
deren Auswirkungen auf die angrenzende schutzwirdige Bebauung ermittelt und anhand der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) beurteilt worden. Insofern wird auf das
beigefiigte schallschutztechnische Gutachten des TUV Rheinland vom 23.10.2025 verwiesen (Anlage
5).

Erforderliche bauliche und organisatorische LarmschutzmaBnahmen (Schallschutzwédnde fiir
AulRenquellen; Ausschaltung Kiihlaggregate LKW bei Anlieferungen und Schallgeddammte Einhausung
der Warenanlieferungs-/Verladeflachen wurden bei der Planung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
bericksichtigt. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

- Die zuldssigen Immissionswerte im Tag- und Nachtzeitraum werden von den
Beurteilungspegeln durch die Betriebsgerdusche des geplanten Vorhabens unter Beachtung
der beschriebenen LarmschutzmalRnahmen eingehalten.

- Das Spitzenpegelkriterium nach TA Larm wird eingehalten.

- Tieffrequente Gerausche im sinne Ziffer 7.3 der TA Larm sind nicht zu erwarten.

- Der anlagenbedingte Verkehr auf o6ffentlichen Stralen fiihrt zu keinen unzulassigen
Gerauschimmissionen im sinne Ziffer 7.4 der TA Larm.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Die nachfolgenden Festlegungen sind zum Teil abweichend von der stadtischen Baugestaltungssatzung

fir Ortskernen sowie der Stellplatzsatzung, die beide fiir das Vorhaben keine Anwendung finden
aufgrund insbesondere denkmalschutzrechtlichen bzw. denkmalpflegerischen Belange.
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4.1 Dachgestaltung

Die fur das Vorhaben raumlich geltende stddtische Baugestaltungssatzung fiir Ortskerne und
ortsbildpragende Bereiche sieht anknipfend das regionaltypische Bauen zur Erhaltung und Bewahrung
des historischen Stadtbildes einschlielich dessen Geschlossenheit grundsatzliche naturrote
Steildacher fiir Gebdude vor.

Im Hinblick auf die besondere Bedeutung des in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen
Kulturdenkmals des St. Bonifatiusklosters mit erheblichen Auswirkungen auf die architektonische
Gestaltung des Vorhabens findet die Satzung hier keine Anwendung.

Fir die drei Gebaude auf dem Vorhabengrundstiick sind begriinte Flachdacher vorgesehen (bei dem
Marktgebadude als Randbegriinung um die auf dem Dach vorgesehene PV-Anlage herum) und so auch
bauleitplanerisch festgesetzt. Hintergrund sind die besonderen Randbedingungen, die sich anhand der
unmittelbaren Umgebung ergeben. Hauptsachlich ist dabei die denkmalgeschiitzte Anlage des
Bonifatiusklosters zu nennen. Die Flachdachformen sind in enger Absprache und aufgrund von
dringenden Empfehlungen der Denkmalschutzbehdrden gewahlt worden. Im Hinblick auf die fir die
vorgesehenen Nutzungen (Wohnen und groRflachiger Einzelhandel) erforderlichen Gebdudehdhen
(dreigeschossig fur die Wohn- und zweigeschossig fir die Einzelhandelsnutzung) im Kontext auch zur
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens wiirden Steildacher den Denkmalschutz aushéhlen und insbesondere
im Hinblick auf Sichtachsen in eine unverhaltnismaRige Konkurrenz zu dem Klosterareal treten. Ein
Satteldach mit ausgepragtem Giebel wiirde gegeniber der giebelstdandigen Architektur des Klosters zu
voluminds wirken und eine unangemessene stadtebauliche Dominanz erzeugen.

4.2 Stellplatze
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze entsprechend der tatsdchlichen Bedarfseinschatzung wird
wie folgt festgelegt:
- Fdr die Einzelhandelsflachen
- auf der Ebene -1 (Untergeschoss): mit ca. 2.000 gm Nutzfliche (davon ca. 1.450 gm
Verkaufsflache):
90 Stellplatze und 10 Fahrradabstellplatze sowie weitere 10 Fahrradabstellplatze im Bereich
Quartiersplatz.
- auf der Ebene 0 (Uber Untergeschoss) mit ca. 1750 gm Nutzflache (davon ca. 1350 gm
Verkaufsflache):
29 Stellplatze und 10 Fahrradabstellpldtze

- Fir Geschosswohnungsbau (frei finanzierte und sozial geférderte Wohnungen)
22 Stellplatze in der Tiefgarage und 48 Fahrradabstellpldtze in den Abstellrdumen zu den
jeweiligen Wohnungen.

Zusatzlich stehen fiir die Wohngebdaude offentliche Stellplatze entlang der Klosterstralle zur
Verfligung.

Zur Gestaltung der Stellplatzanlagen:

Die Gestaltung der Stellplatze einschlieRlich Begriinungsmalnahmen ergibt sich aus dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan. Fir die Ebene 0 entfallen stellplatzgliedernde Pflanzbeete. Weitere
Hochstamme werden, da eine Realisierung baulich bzw. aus Platzgriinden nicht im Bereich der
Parkebenen moglich ist, an anderer Stelle des Vorhabengrundstiickes bzw. entlang der neuen
ErschlieBungsstralRe (mit Verkehrssicherungs-, Unterhaltungs- und Ersatzpflanzungsverpflichtung fur
den Vorhabentréger) nach den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplan hergestellt. Sollten die
Hochstimme auf dem 6stlich angrenzenden Grundstiick des Seniorenheims liegen, wir der
Vorhabentrager eine entsprechende grundbuchliche Sicherung veranlassen.
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4.3 Fassadengestaltung

Durch eine einheitliche Fassadengliederung der drei Baukorper soll der Quartiersgedanke gestarkt
werden. Ein in Klinker vorgesehenes Sockelgeschoss bei den Wohnbauk&rpern und der ,,Marktbox”
(Gebaude Einzelhandel) ist verbindendes Element der Bauk&rper untereinander.

Die Wohnbaukérper erhalten in den Obergeschossen eine gegliederte Putzfassade, die gestalterisch
auf die historische Klosteranlage Bezug nimmt — insbesondere auf deren Lisenen, Gesimse und
Naturstein.

Die teilweise eingeschobenen Loggien sind mit einer massiven Briistung versehen, die im stadtischen
Kontext der Anlage die Privatheit der Loggien sicherstellt.

Die ,,Marktbox“ hingegen erhalt im Obergeschoss eine Holzfassade, um einen gestalterischen Bezug
zum landlichen Raum herzustellen. Durch die markthallendhnliche Nutzung entsteht so eine zentrale
Mitte im Quartier, die durch die warm wirkende Holzfassade auch optisch als Mittelpunkt betont wird.

Die Treppenhaduser werden seitens RWS Architekten mit Rundfenstern zur Belichtung und Betonung
der Treppenraume vorgeschlagen.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht sowie Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 24.06.2004 hat der Gesetzgeber eine generelle Pflicht zur
Umweltprifung (UP) fur alle Bauleitplanverfahren eingefihrt.

Fir die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens ist im vorliegenden Fall die Anwendung die von § 13
BauGB und § 13a BauGB fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung moglich, da die Flache weniger als
20.000 gm aufweist. Es handelt sich um eine Malnahme der Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Verbesserung der ortlichen Versorgung und der Schaffung von Wohnraum. Es handelt sich um
Innenbereichsflichen gemdR § 30 BauGB. Der Bereich ist bereits mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 49 Teil | KlosterstraRe/In das Eck Uberplant.

Es wird daher gemdll § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Abs. 1 und § 10
a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die Umweltbelange sind dennoch zu bericksichtigen und werden im Folgenden zusammenfassend
dargestellt

5.2 Vegetation

Bei dem Geldnde handelt es sich um Wiesenflachen mit teilweisen Hecken- und Baumstrukturen an
den Randbereichen. Historisch befanden sich hier die sog. Klostergarten, auf denen viele Jahrzehnte
durch das Kloster eine gartnerische Nutzung betrieben wurde. Diese wurde schon vor vielen Jahren
eingestellt. Die Flache diente zuletzt als Spiel- und Bolzplatz.

5.3 Artenschutzrechtliche Aspekte

Bei den bereits durchgefiihrter RodungsmaRnahmen Anfang 2025 wurden im Vorfeld
artenschutzrechtliche Aspekte liberprift und durch eine Fachfirma auch dokumentiert. Diese
Vorgehensweis ist auch im Zuge des Abbruchs der Liegenschaft ,Haus Kreuzer” vorgesehen. Auf die
Ausfiihrungen in Ziffer 3.2.4 wird verwiesen.
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5.4 Bodenfunktionen

GemaR dem Bodenviewer Hessen liegen fir das Plangebiet Boden mit Ertragsmesszahlen von 40-45
bzw. 55-60 vor. Die Bodenfunktionen werden in der aggregierten Gesamtbewertung des Bodenviewers
als 2 gering” (Stufe 2) bis ,,mittel” (Stufe 3) eingestuft (Standorttypisierung — Stufe 3, Ertragspotential
-Stufe 3 — Stufe 4 (hoch), Feldkapazitat — Stufe 3, Nitratriickhaltvermégen — Stufe 3).

5.5 Klima und Luft

In dem Bereich befinden sich weder Vorrang- noch Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen
noch fur Luftstromungen. Aufgrund des nérdlich und norddéstlich angrenzenden grofflachigen Kloster-
sowie Biirgerparks ist die klimatische Bedeutung nicht von gréRerer Relevanz.

5.6 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Immissionsschutzrechtliche Belange sind im Rahmen einer Untersuchung durch den TUV Rheinland
gutachterlich untersucht worden. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen in Ziffer 3.2.6 verwiesen.

5.7 Orts- und Landschaftsbild

Die als Baulliicke wahrzunehmende Freiflaiche wird umringt von einer AnliegerstraBe im Norden
(KlosterstraRe) und einer innerortlichen VerkehrsstraBe (K 122 — GroRRenbacher Strafle) im Siden.
Westlich befindet sich eine Mischbebauung entlang der KreisstraBe , GroRRenbacher Tor“, 6stlich
befindet sich ein Seniorenheim. Pragend fir das Quartiersbild ist insbesondere das Areal des
Bonifatiusklosters mit Klosterkirche und dreigeschossigem Anbau. Weitere Ausflihrungen zum
Denkmalschutz des Gebdaudekomplexes und den Sichtbeziehungen ergeben sich aus Ziffer 1.4 und
Kapitel 4.

5.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unmittelbar angrenzend an nordlichen Geltungsbereich befindet sich ein Kulturdenkmal (Kloster), das
in ,,Seib, Adrian: Denkmaltopografie der Bundesrepublik Deutschland. Kulturdenkmaler in Hessen.
Landkreis Fulda Il, Wiesbaden 2011, S. 274 ff.“ wie folgt beschrieben wird:

»,Das Bonifiatiuskloster der ,,Oblaten der Makellosen Jungrau Maria“ (OMI) wurde in den Jahren 1897-
1900 nach Pldnen des Architekten Arnold Giildenpfennig, Paderborn, errichtet. Der monumentale
Komplex in neoromanischschen Formen umfasst die Klosterkirche und mehrere Klosterfliigel, wobei die
einzelnen Bauglieder zueinander gruppiert wurden, dass sie zur KlosterstrafSe in eine breit gelagerte, u-
férmige angelegte Fassade bilden, wdhrend sie auf der Riickseite einen schmalen, dafiir aber tieferen
ebenfalls u-férmigen Hof umschlief3en.

Prominentester Teil der Anlage ist die Klosterkriche, eine dreischiffige Basilika iiber kreuzférmigen
Grundriss, die den linken Hauptfliigel des Komplexes bildet. Die mdchtige Doppelturmfassade ist durch
Lisenen, horizontale Gesimse, Rundbogenfriese, einteilige sowie zweifach und dreifach gekuppelte
Rundbogenfenster und verschieden grofSe Rosetten reichhaltig gegliedert. Das Portal ist stark
abgetreppt und wird seitlich durch Rundstidbe mit Blattkapitellen geschmiickt. Die Portalzone wird
durch einen Dreiecksgiebel mit betonendem Steinkreuz abgeschlossen. Dariiber sitzt eine grofs
dimensionierte, die Gesamtfassade als zentraler Blickpunkt biindelnde Fensterrose. Die Tiirme tragen
Rautenhelme, der in der Mittelachse dazwischen gespannte Dreiecksgiebel variiert motivisch die
Portalzone. Seitlich werden die Tiirme von kleinen runden Treppentiirmen flankiert. Die etwas weniger
aufwendig gestalteten Lang- und Querhausfassaden sowie der Chor werden ebenfalls durch Lisenen,
Friese und Gesimse gegliedert. Es dominieren auch hier Rundbogen und Rosetten in verschiedenartiger
Ausfilihrung und Zusammenstellung. Diese Motivik umzieht auch die Klosterfliigel, die ganze Anlage als
zusammengehdérigen Komplex veranschaulichend.

Der Innenraum der Kirche wurde in den Jahren 1963/ 64 nach den aktuellen Richtlinien des II.
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Vatikanischen Konzils liber die Erneuerung der Liturgie renoviert. Dieser Mafnahme fiel die
neoromanische Ausstattung der Erbauungszeit (u.a. ein Hoch- und neun Nebenaltdre) zum Opfer, so
dass neben der bewusst sparsam eingesetzten Neuausstattung weitgehend die reine Architektur des
Baus dominiert. Die Einzelglieder wie Pfeiler, Dienste, Bégen, Gurte Arkaden, Gewdlberippen, Rosetten
etc. kontrastieren durch ihre Materialsichtigkeit (heller Sandstein) mit den hellen Putzflidchen der
Wiinde und Gewdlbe. Ein wichtiger Aspekt der neuen Raumkonzeption betrifft, neben der Aufstellung
des als Hauptaltar fungierenden Monoliths, die Buntglasfenster, die von Agnes Mann, Gersfeld/ Rhén,
geschaffen wurden. Die mittleren drei Fenster der Chorapsis zeigen das Lamm, flankiert von den
Symbolen der Evangelisten; in den Fenstern der Seitenschiffe ist ein sechsteiliger Bonifatius-Zyklus
dargestellt. Weitere Teile der Ausstattung wie der Flachreliefs geschmiickte Ambo, das Stifterreliquiar
und das Ewige Licht stammen ebenfalls von der Kiinstlerin. Hidngekreuz und Tabernakel wurden von
der Kunstwerkstatt der Abtei Maria Laach gefertigt, die liberlebensgrofie Holzplastik der Gottesmutter
am linken Chorbogenpfeiler stammt von Hildegard Hendrichs, Erfurt.

Entlang der Klosterstrafse hat sich die urspriingliche Einfriedung des Klostervorplatzes erhalten.
Zwischen Steinpfosten mit profiliertem Abschluss und ddikulaartigem Aufsatz verlaufen niedrige, oben
abgerundete Sandsteinméuerchen; auf diesen sitzen mit Dreispitz, Kreisformen und Lanzettspitzen
schmuckvoll gearbeitete Eisengitter. Die Pfosten am Zugang zum Kloster bzw. zur Kirche sind rund
gestaltet und haben profilierte kegelférmige Aufsétze.

Das Bonifatiuskloster in Hiinfeld war die erste deutsche Niederlassung der von Frankreich (iber Holland

kommenden Ordensgemeinschaft der Oblaten, in deren Mittelpunkt der Missionsgedanke steht. lhre
Aktivitdten in diesem Land wurden erst nach Beendigung des Kulturkampfes im Jahre 1895 méglich.
Das Kloster beherbergte bis zum Ende der 1960er Jahre die Provinzialleitung des Ordens (,,Hiinfelder
Oblaten”) und die theologische Hochschule. Nach deren Abzug verblieb die Kommunitdt der Oblaten.
In den iibrigen Rdumen wurde ein Tagungs- und Exerzitienhaus eingerichtet.

Der gut erhaltene neoromanische Komplex des Bonifatiusklosters ist aus historischen,
religionsgeschichtlichen und kiinstlerischen Griinden Kulturdenkmal.”

Die Beriicksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange im Hinblick auf das Vorhaben und den
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind in Ausflihrungen zu Ziffer 1.4, 3 sowie 4
erldutert und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan planerisch ungesetzt.

5.9 Schutzgebiete- und Biotopschutz
In dem Bereich befinden sich keine Schutzgebiete und auch keine schiitzenwerten Biotope.

5.10 Zusammenfassende Bewertung

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die rechtlichen Voraussetzungen fir die Innenentwicklung in
Hiinfeld. Durch die Realisierung des Vorhabens wird eine stadtebauliche Aufwertung und Belebung
des zentral gelegenen Bereichs erreicht.

Dem Verlust von Gehodlzbestanden stehen Baumneuanpflanzungen und Heckenpflanzungen
gegeniber.

VerstoBe gegen artenschutzrechtliche Belange konnen durch Baueinschrankungen und/oder
besondere Vorkehrungen zum Schutz oder Ersatz von Brut- und Lebensstatten vermieden werden.

In der Gesamtschau ergeben sich aus der Realisierung der Planung keine negativen Wirkungen auf die
Schutzguter Boden und Wasser, Lokalklima, Pflanzen und Tiere/Biotop- und Artenschutz,
Freiraumnutzung/Stadtbild, Bevélkerung und Gesundheit/Lufthygiene und Larm sowie Kultur- und
Sachgiiter. Nachteilige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar.

Eine Uberschreitung von Umweltqualititsnormen oder Grenzwerte ist nicht zu erwarten. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gem. § 1 (6) BauGB kdnnen
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bei Realisierung der Planung im Plangebiet und seiner Umgebung gewéhrleistet werden. Im Ubrigen
wird auf die Vorpriifung (siehe Ziffer 1.2) verwiesen.

6 Klimaschutz und Energiekonzept

Nach dem Erneuerbaren-Energie-Gesetz liegen die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien im Giberragenden 6ffentlichen Interesse und dienen
der offentlichen Gesundheit und Sicherheit. Bis die Stromerzeugung im Bundesgebiet nahezu
treibhausgasneutral ist, sollen die erneuerbaren Energien als vorrangiger Belang in die jeweils
durchzufiihrende Schutzgiliterabwagung eingebracht werden.

In diesem Sinne konkretisiert das Hessische Energiegesetz, dass beim Neubau eines fir die
Photovoltaiknutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 50 Stellplatzen die Verpflichtung
besteht, Gber den Stellplatzflachen eine PV-Anlage zu installieren und zu betreiben. Die entsprechende
Verordnung hierzu ermoglicht als Ersatz zur Erfillung dieser Pflicht die Installation einer PV-Anlage zur
Stromerzeugung auf der Dachflache eines Geb&dudes in unmittelbarer raumlicher Umgebung

Auf dem Flachdach des Hauses 3 (Markte) des Vorhabentragers ist eine PV-Anlage mit 135 kWp kw
vorgesehen, die als Erfillungsoption vorgesehen ist.

Fir das Haus 1 (geforderter Wohnungsbau) ist der Standard-Effizienzhaus 40 vorgesehen, fur die
anderen Gebaude der Standard nach (Gebdudeenergiegesetz (GEG).

Um dem Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) Rechnung zu tragen, werden in der Tiefgarage
der Wohngebaude Trassensystem vorgesehen, um die Stellplatze mit Leitungsinfrastruktur fir die
Errichtung von Ladestationen fiir die E-Mobilitdt auszustatten.

Fir die Stellplatze im AulRenbereich werden Leerrohrsysteme vorgesehen, um jeden flinften Stellplatz
mit elektrischer Infrastruktur zu verkabeln. Darlber hinaus wird ein Ladepunkt errichtet.

Fir den LIDL-Parkplatz sind drei Ladesaulen vorgesehen.

7 Wasserrecht
In dem Bereich befinden sich keine Gewdsser oder Wasserplatze. Der entlang der Groflenbacher StraRe
verlaufende Mihlgraben ist inzwischen mit wasserrechtlicher Genehmigung stillgelegt worden.

8 Altlasten, Abfallbeseitigung, Kampfmittel und Bergbau

In dem Bereich befinden sich weder Altstandorte noch Altablagerungen oder friihere
Abfallbeseitigungsstellen. Auch sind keine Grundwasserschadensfdlle bekannt. Damit ergeben sich
keine weiteren Veranlassungen zum nachsorgenden Bodenschutz.

Nach Aussage des Kampfmittelrdumdienstes liegt das Areal zwar am Rande eines
Bombenabwurfgebietes. Es liegen aber weder begriindete Verdachtsmomente noch sonstige
Erkenntnisse lber etwaige Kampfmittel vor. Insofern ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich. Sollten im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten kampfmittelverdachtige Gegenstande
gefunden werden, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Bergbauaktivitaten finden weder statt noch sind sie geplant.

9 Vorsorgender Bodenschutz

Durch die geplante Bebauung einschlieBlich Verkehrsflichen werden rd. 8.000 gm Flache neu
versiegelt. Entsprechende Bodenfunktionen gehen fiir dies Flache verloren, insbesondere als
Lebensgrundlage fiir Tier und Pflanzen sowie fiir den Wasser- und Nahrstoffhaushalt.
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Die Inanspruchnahme des Bodens fiir die Bebauung ist unvermeidbar. Zum Schutze des Bodens sind
im B-Plan folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRBnahmen vorgesehen:

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen” des
hessischen Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der
Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese
umgehend der zustdandigen Behdrde mitzuteilen.

Mutterboden, der bei den Bauarbeiten abgetragen wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Kies- und Schottergarten werden verboten.

Nicht beanspruchte Boden werden vor dem Befahren durch Zdune geschiitzt.

10 ErschlieBung

10.1 Gelandebeschaffenheit und Topographie

Es handelt sich um ein leicht in Richtung Norden geneigtes Geldnde. Ein Teil des Plangebietes ist bereits
mit einem Wohnhaus bebaut, welches leer steht und nach vorheriger Prifung von
Artenschutzbelangen riickgebaut wird. Gleiches gilt auch fiir eine Parkplatzflache im norddstlichen
Bereich, angrenzend an die KlosterstralRe. Die weiteren Flachen sind zurzeit noch unbebaut.

10.2 VerkehrserschlieBung

Hinsichtlich der duBeren verkehrlichen Erschliefung des Areals wurde durch das Planungsbiiro Brilon
Bonzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH ein Verkehrsgutachten erstellt. Hier
wurde insbesondere der Verkehrsknotenpunkt Kreuzungsbereich ,,GroRenbacher StraRe/Molzbacher
StraRe/GroRenbacher Tor” betrachtet. GemaR dem Priifungsergebnis kénnen bei einer Ertiichtigung
des Kreuzungsbereiches die zusatzlich, insbesondere durch den neuen Einzelhandelsstandort
entstehenden Verkehre, aufgenommen werden.

Es ist daher vorgesehen, an dieser Einmiindungsstelle von K 121 und K 122 eine Kreisverkehrsanlage
zu errichten, fir deren Baurechtschaffung ein eigener Bebauungsplan (Nr. 116) inzwischen zur
Rechtskraft gebracht wurde.

Hinzu kommt eine Linksabbiegespur von der GroRenbacher StraRe zum Vorhabengrundstiick und eine
Querungsstelle in der GroRRenbacher Stralle.

Die ErschlieBung der Einzelhandelsflachen erfolgt liber eine noch herzustellende ErschlieBungsstralRe
einschlieRlich stralenbegleitendem Gehweg von der GroRenbacher StraBe Uber die Rampe des
Parkdecks, die nach dem Bau durch den Vorhabentrager in das Eigentum der Stadt Gbergibt. Die
offentliche Widmung erfolgt Giber den Bebauungsplan.

Die ErschlieBung der Wohngebaude erfolgt (iber eine Zufahrt zur Tiefgarage in der KlosterstralSe.

Die barrierefreie fullaufige Anbindung der Einzelhandelsflachen erfolgt (iber die KlosterstralRe. Der
dort angedachte FuRweg bindet (iber das Vorhabengrundstiick an einen neu geplanten 6ffentlichen
FuRweg von der StraBe ,GroRenbacher Tor” liber das stadtische Grundstiick, Gemarkung Hiinfeld, Flur
8, Flurstiick 85/1 an. Der FuRweg verbleibt im Eigentum des Vorhabentragers, der der Stadt ein
dingliches Geh- und Fahrrecht sowie Leitungsrecht einrdumt. Eine 6ffentliche Widmung erfolgt tber
den Bebauungsplan.
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Vor der Klosterkirche erfolgt im Zuge der Realisierung des Vorhabens eine Neugestaltung des
Vorplatzes und ein Umbau mit stralBenbegleitenden Stellplatzen entlang der KlosterstraBe unter
Einbindung von Flachen aus dem Vorhabengrundstiick.

Der bestehende FuBweg am 6stlichen Rand des Vorhabengrundstiickes geht in das Eigentum der Stadt
Uber und wird ebenso Uber den Bebauungsplan 6ffentlich gewidmet. Eine Anbindung erfolgt an den
strallenbegleitenden Gehweg der ErschlieRungsstraBe von der GroRenbacher Stralie.

10.3 Wasser- und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Hiinfeld GmbH betrieben und kann fiir das Projekt
sichergestellt werden. Insofern liegt die aulRere ErschlieBung vor. Die erforderlichen Hausanschlisse
werden hinsichtlich Lage und Dimension zwischen Vorhabentrager und Stadtwerke abgestimmt.

Die Léschwasserversorgung kann bis zum Volumen von 96 m3/h im Rahmen des Grundschutzes
sichergestellt werden.

10.4 Entwasserung

Die Ableitung der Schmutzwasser und des Niederschlagswassers erfolgt getrennt tiber das vorhandene
offentliche Kanalnetz. Die Schmutzwasser und das Niederschlagswasser der Parkflachen werden nach
entsprechender Riickhaltung auf dem Vorhabengrundstiick Gber eine Anbindung an den bestehenden
Mischwasserkanal der Klaranlage in Hiinfeld (Kernstadt) zugefiihrt. Das Niederschlagswasser der
Dachflachen soll nach vorheriger Riickhaltung auf dem Vorhabengrundstiick direkt in den Vorfluter
(Hasel) abgeleitet werden. Die erforderliche wasserrechtliche Genehmigung erfolgt in einem
gesonderten Verfahren. Die Abwasserentsorgung kann somit sichergestellt werden.

10.5 Stromversorgung

Die duBere Erschliefung ist vorhanden. Die Stromversorgung kann tiber die Stadtwerke Hiinfeld GmbH
sichergestellt werden. Die erforderlichen Hausanschlisse werden hinsichtlich Lage und Dimension
zwischen Vorhabentrager und Stadtwerke abgestimmt Auf dem Vorhabengrundstiick muss der
Vorhabentrdager nach Abstimmung mit der Stadtwerke Hinfeld GmbH noch eine Trafostation
errichten.

10.6 Breitband-/Glasfaserversorgung

Eine Leerrohrinfrastruktur ist in den angrenzenden 6ffentlichen StralRen vorhanden bzw. wird im Zuge
der Herstellung der ErschlieRungsstraRe mit verlegt. Diese Infrastruktur kann dann von einem
Telekommunikationsanbieter angemietet werden.

10.7 Abfallentsorgung
Im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage in der Klosterstralle wird ein Abholplatz fiir die Abfalltonnen
vorgesehen.

10.8 Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (ONVP)

Eine Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist (ber die Buslinie der Lokalen
Nahverkehrsgesellschaft (LNG) im 500 — Meter - Radius im Bereich der Stralle , GroRenbacher Tor”
bereits vorhanden. Gleiches gilt fiir den Citybus.

11 Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
Hierzu werden auf die Ziffern 3 und 4 der textlichen Festsetzungen zum B-Plan-Entwurf verwiesen.

Die Empfehlungen zur AuRenbeleuchtung (umweltfreundliche und blendfreie Beleuchtung nach dem
aktuellen Stand der Technik) ergeben sich aufgrund der Zugehorigkeit des Stadtgebietes zur
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Gebietskulisse des Sternenparks Rhon. Sie dienen zur Verringerung der Umweltbelastungen fiir
Mensch und Tier, zum Artenschutz (u.a flir nachtaktive Insekten und Fledermause), zum Erhalt des
nachtlichen Ortsbildes, zur Energieeinsparung und zur Ricksichtnahme auf Nachbarschaft und
Verkehrsteilnehmer sowie fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Dartber hinaus wird auf die Geltung der Baumschutz (Hinfeld ist einzige Kommune im Landkreis
Fulda mit einer solchen Satzung) verwiesen und Hinweise zu Brandschutz/L6schwasserversorgung
sowie auf Vorkehrungen im Zuge der baulichen MaRnahmen.

12 Bodenordnung

Erforderliche Grundstlicksregulierungen sollen nach Durchflihrung der BaumaBnahmen im Rahmen
einer vereinfachten Umlegung erfolgen. Dies bezieht sich insbesondere auf einen zwischen
Vorhabentrager und Stadt dem Grunde nach abgestimmten Flachentausch von Restflachen im Bereich
der KlosterstralRe und entlang der neu vorgesehenen ErschlieBungsstralSe.

Offentlich gewidmete Verkehrsflichen einschlieRlich Wege gehen in das stadtische Eigentum iber.
Sollte dies aus baurechtlichen Griinden nicht moglich sein erfolgen grundbuchlich gesichert Geh- bzw.
Fahrrechte sowie Leitungsrechte zugunsten der Stadkt.

13 Kosten

Der Vorhabentrager Gbernimmt sdmtliche Planungs- und Baukosten zur Realisierung des Vorhabens
einschlieRlich Durchfihrung des Bauleitverfahrens und erforderlicher Gutachten, sofern der
Durchfiihrungsvertrag keine anderweitigen Festlegungen getroffen hat.

14 Anlagen und Gutachten

1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

2 Entwurf Durchfiihrungsvertrag

3 Relevante Stellungnahmen aus friihzeitiger Beteiligung mit Abwdgungsvorschlag

4 Nutzungskonzept und Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben
,Im Klostergarten” von CIMA aus Juli 2021

5 Schallschutztechnische Gutachten TUV Rheinland vom 23.10.2025

Hiinfeld, 05.11.2025
FB 10-30/Jh
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