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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BAUGB)
8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen:

« Wohngebaude,
« die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die in 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzulassig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet § 8 BauNVO
Zulassig sind die in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen,

Anlagen fur sportliche Zwecke,

soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen die in 8 8 Abs. 3 BauNVO genannten An-

lagen und Nutzungen:

e In dem mit "Larmpegelbereich IV-B" gekennzeichneten Bereich: Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Dabei darf maximal eine Wohneinheit pro Grund-
stuck errichtet werden. Die Wohneinheit darf nicht vor der Inbetriebnahme der Ge-
werbeeinheit genutzt werden.

In den Ubrigen Bereichen sind Wohnungen nicht zulassig.

« Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, soweit sie
das Wohnen nicht wesentlich stéren und fir die Nutzung dieser Anlagen selbst ein
AulRenlarmpegel von bis zu 65 dB(A) tags und nachts unschéadlich ist.

Die in 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannten Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie
die in § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO genannten Vergnigungsstatten sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 - 21a BauNVO
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung

o der hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und
o der maximalen Hohe der baulichen Anlagen.

Die HOhe der baulichen Anlagen wird als maximale Traufwand- und Frisththe festge-
setzt. Es gelten - entsprechend den Planeintragen - :

im allgemeinen Wohngebiet: maximale Traufwandhohe: 5,0 m bzw. 6,5 m
maximale Firsthohe: 8,5mbzw. 9,4 m
im eingeschrankten Gewerbegebiet: maximale Traufwandhéhe: 45m

max. First- / Gebaudehohe: 6,5 m bzw. 7,5 m
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Hohendefinitionen:

Als maximale Traufwandhohe wird der Schnittpunkt der AufR3enseite der AulRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut definiert. Als Firsthohe wird die Oberkante des First-
abschlusses bzw. die Oberkante der Dachkonstruktion definiert (oberer Bezugspunkt).

Bei der Ermittlung der First- und maximalen Traufwandhdhen wird an jedem Punkt der
Strallenfassade die Differenz zwischen der Hohenlage der Verkehrsflache an der
Grundstiicksgrenze (unterer Bezugspunkt) und dem jeweiligen oberen Bezugspunkt
gemessen. Bei Eckgrundstiicken liegt der untere Bezugspunkt an der an die traufstan-
dige Gebaudeseite angrenzenden Verkehrsflache.

Die Traufwandhohe von Zwerchgiebeln wird nicht angerechnet, wenn die Breite des
Zwerchgiebels kleiner als 1/3 der dazugehérigen Dachseite ist.

3. Hohenlage baulicher Anlagen 8§ 9 Abs. 2 BauGB

Als oberer Bezugspunkt fur die Hohenlage baulicher Anlagen gilt eine maximale So-
ckelhéhe von 0,90 m (5 Stufen a 0,18 m). Als Sockelhdéhe wird die Oberkante des Erd-
geschossfertigfulbodens definiert.

Bei der Ermittlung der Sockelhéhen wird an jedem Punkt der StralRenfassade die Diffe-
renz zwischen der Hohenlage der Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze (unterer
Bezugspunkt) und dem oberen Bezugspunkt gemessen. Bei Eckgrundstiicken liegt der
untere Bezugspunkt an der an die traufstandige Gebaudeseite angrenzenden Ver-
kehrsflache.

4. Bauweise 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser so-
wie Hausgruppen.

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

6. Stellung baulicher Anlagen: Firstrichtung 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fir die Stellung der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung die Hauptfirstrichtung
teilweise zwingend festgesetzt. Nebenfirstrichtungen sind nur auf der stralBenzuge-
wandten Seite und nur im rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung bis zu einer Lange von
der Halfte der Hauptfirstrichtung zul&ssig.

7. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen 8§ 23 (5) BauNVO

Im rickwartigen Grundstiicksbereich sind aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis insgesamt max. 10 gm Grundflache
(einschl. Freisitz) zulassig.

Garagen einschl. Carports sind nur an einer der seitlichen Grundstiicksgrenzen und
nur bis in eine Tiefe von maximal bis zur seitlich verlangerten hinteren Baugrenze zu-
lassig. Ihr Abstand von der Hinterkante Birgersteig muss mindestens 5,00 m betragen.

Stellplatze sind zudem im Vorgartenbereich (Bereich zwischen der bis zur seitlichen
Grundsticksgrenze verlangerten vorderen Baugrenze und der Stral3enbegrenzungsli-
nie) zulassig, wenn ihre Gesamtbreite nicht mehr als 6 m betragt.
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Hochstzuladssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die héchstzulassige Zahl der Wohnungen (WE) auf
maximal 2 WE pro Einzelhaus und maximal 1 WE pro Doppelhaushalfte bzw. je Ge-
baudeabschnitt der Hausgruppe (des Reihenhauses) begrenzt.

Offentliche Griinflachen, Zweckbestimmung: Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die offentlichen Grinflachen dienen der Rickhaltung und Versickerung des auf den
StralRenflachen anfallenden Niederschlagswassers. Hierzu sind flache Mulden (max.
Einstau 0,30 m) anzulegen, extensiv zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Streuobstwiese

Je 100 gm Grundstiicksflache ist ein Obstbaumhochstamm der folgenden Artenverwen-
dungsliste 1 zu pflanzen:

Apfelsorten:

Adersleber Kalvill Ananasrenette Brettacher
Edelborsdorfer Winterprinzenapfel Gelber Bellefleur
Gewtrzluiken Kanadarenette Minister von Hammerstein
Oberdiecks Renette Roter Herbstkalvill Spitzrabau

WeilRer Winterkalvill Zabergaurenette Kdniglicher Kurzstiel
Birnen:

Champagner Bratbirne Gellerts Butterbirne Schweizer Wasserbirne
Gute Graue Madame Verte Mollebusch

Kirschen:

Bittners Rote Knorpel Hedelfinger Riesen Donissens Gelbe Knorpel
Grol3e Prinzessin

Quitte:

Konstantinopeler Portugieser Leskovac

Die Obstbdume und die Gehdélze sind in den ersten funf Jahren jahrlich einem fachge-
rechten Erziehungsschnitt zu unterziehen. Danach folgen im dreijahrigen Abstand
Pflegeschnitte (Erhaltungs- und Auslichtungsschnitte), die sich auf ein mafvolles Aus-
lichten und Entfernen zu dicht stehender, abgetragener, kranker und toter Aste nach
dem Laubfall beschranken miissen. Aste mit Hohlen und Spalten diirfen nicht entfernt
werden. Das Schnittgut ist in Haufen aufzuschichten und mindestens drei Jahre im Be-
stand zu belassen. Der Baumschnitt ist spatestens Anfang Méarz zu beenden. Abge-
storbene altere Baume sind im Bestand zu belassen. Ersatzpflanzungen sind entspre-
chend der o. g. Pflanzliste in einem Abstand von 5 m zum Altbaum vorzunehmen.

Die Wiese ist einmal jahrlich, frihestens ab Mitte Juli, zu mahen. Das Mahgut ist zu
entfernen. Dingung sowie Einsatz von Herbiziden sind nicht gestattet.

Die festgesetzten KompensationsmalRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach der
Abnahme der ErschlieBungsanlagen des 2. Bauabschnittes zu realisieren.

Ortsrandeingrinung

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind in drei
bis vier Reihen heimische und standortgerechte Straucher (Abstand zueinander max.
1,25 m) im Verbund anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Zusatzlich ist pro
Grundstick mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu setzen und dauerhaft zu
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erhalten.

Es sind grundsatzlich Pflanzen der nachfolgenden Artenverwendungslist 2 zu verwen-
den. Beim Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

Grof3kronige Laubbaume:

Acer platanoides (Spitzahorn)
Betula pendula (Hangebirke)
Fraxinus excelsior (Esche)

Juglans regia (Walnuss)
Quercus robur (Stieleiche)
Populus nigra (Schwarzpappel)

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 18-20 cm

Kleinkronige Laubbaume:

Obstbaumhochstamme

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Pyrus communis (Wildbirne
Sorbus aucuparia (Eberesche)

oder Obstbaumhochstamme (s. Artenverwendungsliste 1)
Mindestqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm

Stréucher:

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Corylus avellana (Haselnuss)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
Crataegus monogyna (Weildorn)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Mindestqualitat: verpflanzte Straucher, Mindesttriebzahl 4 Triebe, H6he 60-100 cm.

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Abnahme der Er-
schlieBungsanlagen des jeweiligen Bauabschnittes zu realisieren.

SondermalRnahmen fir den Artenschutz

Die Flache mit der Zweckbestimmung: "SondermalRnahmen fiir den Artenschutz" (hier
Schaffung von Habitaten fiir den Feldhamster) ist zu 2/3 in Grinlandnutzung zu bewirt-
schaften und zu 1/3 als Buntbrache herzustellen. In der Grinlandnutzung sind aus-
schlielich Luzerne zulassig.

Die Buntbrache ist in linearer Struktur in gleichmafig tber die Gesamtflache verteilten
Streifen von ca. 15 m Breite herzustellen, so dass insgesamt 6.000 gm Buntbrache
nachgewiesen werden kénnen. Die Buntbrache ist im Frihjahr mit der mehrjahrigen
Saatgutmischung "Lebensraum |“ (nach LWG) oder alternativ der "OLAP- Mischung"
(nach W. Graf) einzusden. Die Aussaatmenge betragt jeweils 10 kg / ha. Die Einsaat
muss bis zum 31. Mai abgeschlossen sein.

Die Buntbrache muss mindestens zwei Jahre und darf maximal 6 Jahre am gleichen
Standort bestehen bleiben. Die Buntbracheflache darf ab dem zweiten Standjahr nur
zwischen dem 1. Oktober und dem 15. Marz und nur jeweils zur Hélfte (abschnittswei-
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se) geschnitten werden. Die gleiche Parzelle darf nach der Buntbrache friihestens in
der vierten Vegetationsperiode wieder mit einer Buntbrache belegt werden. Der Fla-
chenanteil 2/3 Luzerne und 1/3 Buntbrache ist grundséatzlich zu belassen. Pflege durch
spate "Ernte" /(Mitte Oktober) und Umpfligen (max. 20 cm Tiefe).

Bewirtschaftungsvorgaben:

Mahen der Luzerne mit Abtransport des Mahguts, sobald die benachbarten Getreide-
streifen eine Hohe von ca. 20 cm erreicht haben. Die Luzerne muss spatestens am
15.06. erstmals geschnitten werden (nicht im Ansaatjahr), der letzte Schnitt muss vor
dem 01.09. erfolgen. Ernteverzicht der Getreidestreifen bis Mitte September, Mulchen
zwischen 15.09. und 01.10. Zu diesem Zeitpunkt missen die Luzerne-Streifen mind.
ca. 20 cm hoch sein. RegelméRige jahrliche Nachsaat der Getreidestreifen. Ein Um-
bruch der gemulchten Getreidestreifen ist jahrlich nach dem 15.10. moglich. Es durfen
keine Dinger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden. Die Flachen sind regel-
maRig auf den Besatz von Ackerdisteln zu kontrollieren. Die Nesterbehandlung von
Problempflanzen ist zuldssig, sofern diese nicht mit einem angemessenen Aufwand
mechanisch bekdmpft werden kénnen.

Die festgesetzten Kompensationsmaf3nahmen sind in der auf die Rechtskraft des Be-
bauungsplanes folgenden Aussaatperiode zu realisieren.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und vor
Ort (auf den jeweiligen Grundstiicken) zur Versickerung zu bringen. Eine Einleitung in
das offentliche Entwasserungsnetz ist nicht zulassig. Die Verwendung fur die Garten-
bewdasserung oder als Brauchwasser wird empfohlen.

Fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist aufgrund eines Nachweises im Bauan-
trag eine ausreichend grol3e Griinflache (belebte Bodenzone) auf den Baugrundsti-
cken vorzuhalten und zu pflegen. Der Bau von Zisternen ist moglich, der Uberlauf ist
an eine Versickerungsmulde anzuschliel3en.

Fur den Bau und die Bemessung der Versickerungsanlagen sind die Hinweise des Ar-
beitsblattes A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung e. V. (ATV) zu beachten.
Mutterboden

Bei BaumalRnahmen anfallender Oberboden und fir Vegetationszwecke geeigneter
Unterboden ist fachgerecht abzutragen, getrennt in Mieten zu lagern und zur privaten
Freiflachengestaltung wiederzuverwenden. Der Einbau standortfremden Bodens soll
vermieden werden.

Anpflanzen von Baumen 8 9 (1) Nr. 25a BauGB
StralRenbaume

Im StraBenraum sind entsprechend der Planzeichnung grof3kronige Laubbdume zu
pflanzen. Das Baumbeet ist mit einer Mindestgrof3e von 2,0 x 2,0 m Grdl3e anzulegen
und mit standortgerechten bodendeckenden Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

Die Baumstandorte kénnen im Rahmen der Ausfihrungsplanung je nach Lage der
Grundstiuckszufahrten geringfiigig verschoben werden. Zwingend einzuhalten ist die
Anzahl der im Plan festgesetzten zu pflanzenden Baume.

Es sind Geholze der nachfolgenden Artenverwendungsliste 3 zu verwenden. Beim
Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

Grof3kronige Laubbaume:

Acer platanoides in Sorten (Spitzahorn)
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Quercus robur (Stieleiche)
Tilia cordata (nur Zuchtformen) (Winterlinde)
Carpinus betulus in Sorten (Hainbuche)
Fraxinus excelsior in Sorten (Esche)

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 18-20 cm

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Abnahme der Er-
schlielBungsanlagen des jeweiligen Bauabschnittes zu realisieren.

Baume an Feldwegen

Es sind grundsatzlich Pflanzen der nachfolgenden Artenverwendungsliste 4 zu ver-
wenden. Beim Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

Kleinkronige Laubbaume:

Obstbaumhochstamme

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Pyrus communis (Wildbirne)

oder Obstbaumhochstdmme der Artenverwendungsliste 1
Mindestqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Abnahme der Er-
schlielBungsanlagen des jeweiligen Bauabschnittes zu realisieren.

Schutz vor Verkehrslarm, Passiver Schallschutz 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Alle Larmpegelbereiche

Fur Schlafraume und Kinderzimmer in den gekennzeichneten Baufenstern ist - bei-
spielsweise durch den Einbau von Schalldammliftern - eine ausreichende Beliftung
auch bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemafe Ausfiihrung hat nach DIN 4109 zu erfolgen,
bevor die RAume in Gebrauch genommen werden. Es kénnen Ausnahmen von den ge-
troffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit der erforderliche Schallschutz
durch andere MaRnahmen - wie z.B. Anordnung von Fenstern von Schlafraumen und
Kinderzimmern auf der larmabgewandten Geb&audeseite - sichergestellt wird.

"Larmpegelbereich IlI-A"

Zum Schutz gegen AufRenlarm sind die Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen von ge-
planten Wohngebduden an den der Bahnlinie zugewandten Gebaudeseiten im "L&rm-
pegelbereich IlI-A" so auszufuhren, dass sie das erforderliche Schalldamm-Mal3 von
R'w,res = 35 dB(A) aufweisen. Fur die AuRenbauteile von Burordumen gilt ein Schall-
damm-Mal von R'w,res = 30 dB(A).

"Larmpegelbereich 11I-B"

Zum Schutz gegen AulRenlarm sind die AulRenbauteile von Aufenthaltsrdumen von ge-
planten Wohngebauden in den in der Planzeichnung mit der Kennzeichnung "Larmpe-
gelbereich 11I-B" gekennzeichneten Baufenstern so auszufiihren, dass sie das erforder-
liche Schallddmm-Maf von R'w,res = 35 dB(A) aufweisen. Fir die AuRenbauteile von
Buroraumen gilt ein Schallddmm-Malf3 von R'w,res = 30 dB(A).

"Larmpegelbereich IV-A"

Zum Schutz gegen AulRenlarm sind die Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen von ge-
planten Wohngebduden an den der Bahnlinie zugewandten Gebaudeseiten im "Larm-

-6-
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pegelbereich IV-A" so auszufuhren, dass sie das erforderliche Schalldamm-MalR3 von
R'w,res = 40 dB(A) aufweisen. Fir die Aul3enbauteile von Bluroraumen gilt ein Schall-
damm-Mal3 von R'w,res = 35 dB(A).

Fur alle tbrigen Geb&udeseiten gelten die Bestimmungen entsprechend "Larmpegel-
bereich I11-B".

"Larmpegelbereich IV-B"

Zum Schutz gegen AufRenlarm sind die Aul3enbauteile von Aufenthaltsr&umen von ge-
planten Wohngebauden in den in der Planzeichnung mit der Kennzeichnung "L&rmpe-
gelbereich IV-B" gekennzeichneten Baufenstern so auszufuihren, dass sie das erforder-
liche Schallddmm-Maf von R'w,res = 40 dB(A) aufweisen. Fir die AuRenbauteile von
Burordumen gilt ein Schalldamm-Mal3 von R'w,res = 35 dB(A).

Schutz vor Anlagenlarm, Aktiver Schallschutz 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Beregnungsbrunnen Nr. 98 und 99 sind zu elektrifizieren. Der Beregnungsbrunnen
Nr. 100 ist an die nordliche Spitze des gleichen Grundstlickes zu verlegen.

Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung der Verkehrsflache ist auf den angrenzenden Grundstiicken bei der
Randeinfassung ein Hinterbeton von 0,3 m Breite und 0,6 m Tiefe zulassig.

Ggfs. erforderliche Stitzmauern, Boschungen und Hinterbeton sind von den jeweiligen
Grundstuckseigentimern unentgeltlich zu dulden.

Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auflere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Siche-
rungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind 8§ 9 (5) BauGB

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Risiko - Uberschwem-
mungsgebiet des Rheins und als vernassungsgeféahrdete Flache gekennzeichnet.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
§ 81 Abs. 1 HBO i.V.m. § 9 ABS. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Die nachfolgenden Festsetzungen der Ziffer B 1. gelten nicht fir den als "einge-
schranktes Gewerbegebiet" ausgewiesenen Bereich.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen, in Sandsteinmauerwerk oder sand-
steindhnlichen Materialien auszufiihren oder mit Holz zu verkleiden. Blockhauser (aus
vollen Baumstammen) sind nicht zulassig.

Bei Doppelhdusern sind die Hausfassaden farblich aufeinander abzustimmen. Sie
missen die gleichen Wand- und Sockelh6hen aufweisen.
Fassadenbegriinung

Fur Fassaden ohne Fenster6ffnungen und einer MindestgréRe von 20 m? sowie Ne-
bengebaude, Garagen und Uberdachte Carports ist eine Fassadenbegrinung mit aus-

-7-



BEBAUUNGSPLAN "RHEINLUSSEN Il UND V" TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

13

dauernden Kletter- und Rankgewachsen entsprechend der nachfolgenden Artenver-
wendungsliste 5 vorzusehen.

Bei der Auswahl von geeigneten Fassadenbegriinungen sind die Sonneneinstrahlung,
die Oberflachenbeschaffenheit der Wand sowie die kleinrAumigen Temperaturen fir
die Wuchsleistung und somit den Gestaltungseffekt mafRgebend. Folgende Begri-
nungsformen sind zu empfehlen:

- Sudwande mit blattabwerfenden, sommergriinen Bewuchs (sommerlicher Schatten-
wurf, hohe Einstrahlungsgewinne im Restjahr)

- West- und Nordwande mit immergriinen Bewuchs (Wetterschutz, Warmepolster)

- Ostwéande nach ortlicher Situation (immergriin in ungeschutzter Lage, sommergrin
fur Warme- und Einstrahlungsgewinne)

Als gunstige Wuchsvoraussetzung ist zu gewéhrleisten, dass die Pflanzen mindestens
0,5 m vor der zu begriinenden Wand in einem ebenso breiten, gelockerten und mog-
lichst durchgangigen Pflanzstreifen gesetzt werden.

Selbstklimmer:

Campsis radicans (Trompetenblume)
Euonymus fortunei-Sorten (Immergriine Kriechspindel)
Hedera helix (Efeu)

Hydrangea petiolares (Kletterhortensie)
Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)
Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein)

Gerust-Kletterpflanzen

Actinidia arguata (Gelber Strahlengriffel)
Akebia quinata (Klettergurke)
Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)
Clematis-Arten (Waldreben)

Fallopia aubertii (Schling-Knoterich)
Lonicera-Arten (Geil3blatter)
Rosa-Arten (Kletterrosen)
Vitis-Arten (Echter Wein)

Wisteria sinensis (Blauregen)
Dachgestaltung

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit beidseits gleicher Dachneigung zu versehen.
Die Errichtung von Solaranlagen auf Dachern ist ausdriicklich zugelassen.

Im Plangebiet sind nur Sattel-, Walm- oder auch Krtppelwalmdéacher sowie Zeltdacher
und gegeneinander versetzte Pultdacher zuldssig. Die Hohendifferenz bei Pultdachern
darf nicht mehr als 1,20 m betragen.

Die Dachneigung ist bei allen Dachformen auf 25 - 35° festgesetzt.

Doppelhaushélften missen die gleiche Dachneigung und gleiche Firsthéhen aufwei-
sen.

Dachgauben sind maximal bis zu einer Breite von 1,60 m zuldssig. Die Gesamtlange
aller Gauben darf maximal 60 % der Gebaudelange betragen. Der seitliche Abstand
zum Giebel muss mindestens 1,25 m betragen. Der hochste Punkt der Dachgauben
muss mindesten 0,50 m unter der Firstoberkante liegen. Ihre H6he darf 2,50 m - ge-
messen in der Senkrechten zwischen Dachtraufe und Dachfirst - nicht Gberschreiten.
Es ist nur jeweils eine Gaubenform je Gebaudeseite zulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Garagen sind mit einem Flach- oder Satteldach zu versehen. Die Firstrichtung bei Sat-
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1.4

2.1

2.2

4.1

teldachern ist der Wohngebaude anzupassen. Ausnahmen bilden Garagen, die vom
Dach des Wohngeb&udes mitliberdeckt werden.

Dachbegrinung

Dachflachen mit einer Neigung < 20 Grad (z.B. Nebengebaude, Garagen etc.) sind ex-
tensiv mit niedrigen Stauden, Wildkrautern oder Grasern zu begriinen. Eine flachende-
ckende und dauerhafte Extensivbegriinung solcher Dacher wird auf den zu begriinen-
den Grundsticksanteil vollstandig angerechnet.

Standflachen fur Abfallbehéalter, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Standflachen fiur Abfallbehalter

Mullboxen und Milltonnenstandplatze im Vorgartenbereich unmittelbar an der vorderen
Grundsticksgrenze sind unzulassig. Die Mdilltonnenstellplatze im Vorgartenbereich
sind mit Hecken, Holzpalisaden oder verputztem Mauerwerk einzuhausen. Massive
Einhausungen sind zu begriinen. Waschbetonplatten sind unzuléssig.

Einfriedungen der Grundstlicke

Einfriedungen sowie “Bepflanzungen entlang der Grundsticksgrenzen” sind im Vorgar-
tenbereich bis zu einer H6he von 0,80 m, seitliche und riickwartige bis zu einer Hohe
von 1,50 m zulassig.

Bei gewerblich genutzten Grundsticken sind Ausnahmen und Befreiungen zulassig,
wenn die Sicherung des Gelédndes dies erfordert.

Samtliche Einfriedungen durfen nicht als geschlossene Wand (Mauerwerk, Beton,
Holz, Metall) ausgebildet werden oder als solche wirken. Sie sind als Holzzaun, Draht-
geflecht (Freiraum von mind. 0,10 m zwischen Zaununterkante und Erdoberflache),
bzw. vorzugsweise als standortgerechte Laubholzhecke (Schnitthecke) nach Artenver-
wendungsliste 6 anzulegen.

Geholze fur geschnittene Hecken:

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Ligustrum vulgare , Atrovirens* (Immergriner Liguster)

Mindestqualitat: leichte Heister, Hohe 100 - 125 cm

Grofie und Zahl der Stellplatze 8 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO

Anzahl und Gr6RRe der erforderlichen Stellplatze und Garagen richten sich nach der je-
weils geltenden Satzung der Stadt Lampertheim Uber die Pflicht zur Schaffung von
Stellplatzen und Garagen.

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen
8 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Nutzung der Vorgarten

Vorgartenflachen durfen nicht als Nutzgérten, hauswirtschaftliche Flachen, Arbeits-,
oder Lagerflachen genutzt werden. Sie sind als zusammenhangende Flachen mit hei-
mischen und standortgerechten Baumen, Strduchern sowie bodendeckenden Gehdl-
zen oder Stauden entsprechend der Artenverwendungsliste 2 (Ziffer A 10.2) zu be-
pflanzen.
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4.2 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen - Minimierung der Versiegelung
Zur Minimierung der Versiegelung der nicht tGberbaubaren Grundsticksflachen dtrfen
Zufahrten, Zuwegungen, Stellplatze usw. ausschliellich mit wasserdurchlassigen
und/oder fugenreichen und begriinbaren Bodenbelagen (weitfugig verlegtes Pflaster,
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Oko-Pflaster, wassergebundene Decke, 0.4.) befes-
tigt werden. Als Befestigungsmaterial nicht zulassig sind versiegelnde Belage (Asphalt,
Betondecken, in Beton verlegte Platten und Pflaster 0.a.).

4.3 Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
Die Grundstlicke des Allgemeinen Wohngebietes sind zu mindestens 50 % dauerhaft
zu begrinen, die Grundstiicke des eingeschrankten Gewerbegebietes zu mindestens
20 %.
Je angefangene 100 m2 der dauerhaft zu begriinenden Grundstiicksflache sind min-
destens zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten:
1 grol3kroniger Laubbaum oder
2 kleinkronige Laubbaume oder
25 Straucher oder
eine entsprechende Kombination der genannten Pflanzmdglichkeiten.
Es sind grundsatzlich heimische und standortgerechte Pflanzen der Artenverwen-
dungsliste 2 bzw. 6 (Ziffer A 10.2 bzw. B 2.2) oder alte, regionaltypische Obstsorten
der Artenverwendungsliste 1 zu setzen. Beim Ausfall von Geholzen sind diese ent-
sprechend nachzupflanzen.
Dachbegrinung
Eine flachendeckende und dauerhafte Extensivbegrinung von Garagendachern wird
auf den zu begrinenden Grundstiicksanteil vollstandig angerechnet.
Freiflachenplan
Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist mit den
Bauvorlagen ein qualifizierter Freiflachenplan im Maf3stab von mindestens 1 : 200 bei-
zufligen, in dem insbesondere die bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen, wie
Kfz-Stellplatze, Zugange oder Zufahrten und die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten
Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflanzenden Gehélze sowie sonstige Be-
grinungsmaflnahmen (wie Fassaden- oder Dachbegrinung) mit Artenangabe und
PflanzgréRen detailliert dargestellt werden.
Pflanzzeitpunkt
Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Fertigstellungs-
anzeige zu realisieren.

HINWEISE:

1. Hinweis zum vorbeugenden Hochwasserschutz:

Kennzeichnung nach § 9 Abs.5 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.3 HWG:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Gebiet, welches bei Versa-
gen eines Deiches (Bruch, Uberstromen) Uberflutet werden kann (Risikotiberschwem-
mungsgebiet des Rheins, Basis des Extremfalles ist das 200-jahrige Hochwasser -
hier: Gefahrstufen ,Gefahr* - Mittlere Uberflutungshéhe 0,5 - 1,0 m). Beim Neubau und
der Sanierung baulicher Anlagen sind geeignete bautechnische MalRnahmen vorzu-
nehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen zu

-10 -
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verhindern. Auf die vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abt. Staatliches Umweltamt
- erstellten Hochwasserkarten wird hingewiesen.

2. Vernadssungsgefahrdete Flache / Grundwasserbewirtschaftung
Kennzeichnung nach 8 9 Abs.5 Nr.1 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als vernassungsgefahrdete Flache ge-
kennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufRere
Einwirkungen zu treffen sind. Es wird daher dringend empfohlen, objektschiitzende
MaRnahmen vorzusehen und sofern Untergeschosse zur Ausfiihrung kommen, diese
grundwassersicher auszubilden. Es obliegt jedoch grundsatzlich dem Bauherrn
und/oder seinem Entwurfsverfasser, Grundwasserstande zu prifen und die notwendi-
gen Schlisse fur evtl. Sicherungsmalinahmen daraus zu ziehen.

Es hinsichtlich des Abs. 1 auch zu beachten, dass im Plangebiet mit natlrlich schwan-
kenden Grundwasserstanden zu rechnen ist. Aktuelle Grundwasserstande sind bei den
zustandigen Wasserbehoérden abzufragen.

3. Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten koénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen, und Fundgegensténde z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste usw.
entdeckt werden. Diese sind nach § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege, fiir Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Bei
sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu
rechnen. Die mit Erdarbeiten betrauten Personen sind entsprechend zu belehren.

4. Erdaushub / Bodenschutz

Die Flache des Eingriffs oder der tempordren Beanspruchung ist méglichst gering zu
halten. Vorhandene Oberbodenschichten dirfen nicht unnétig abgeschoben werden.
Noch vorhandene, natirliche Béden dirfen nur im trockenen Zustand und mdglichst
nur mit leichten Baumaschinen befahren werden.

Erdaushub soll mdglichst vermieden werden. Unbelastetes Aushubmaterial soll im
Baugebiet wieder eingebracht werden. Anfallender Bodenaushub, der nicht wieder
eingebracht werden kann, ist ordnungsgemal einer genehmigten Zwischenlagerflache
zuzufihren.

5. Kampfmittelraumung

Das Baugebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen
Flakstellungen. Das Gebiet wird vor der ErschlieBung systematisch tberprift und ggfs.
geraumt. Falls bei Bauarbeiten dennoch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand ge-
funden werden sollte, ist der KampfmittelrAumungsdienst beim Regierungsprasidium
Darmstadt unmittelbar zu verstandigen.

6. Erdwarme

Fir die Nutzung der Erdwarme ist bei der Unteren Wasserbehtrde des Kreises
Bergstrasse eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

7. VermeidungsmalRnahmen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes

e Herabsetzung der Attraktivitat der Eingriffsflichen (Baufenster) als Lebensraum fir
den Hamster durch Anlegen einer Schwarzbrache etwa eine Vegetationsperiode vor
Beginn der Baumal3nahmen in dem jeweiligen Bauabschnitt.

o Weitere Kontrolle der Plangebiete auf Hamstervorkommen vor Baubeginn im Mai
bzw. Juli des jeweiligen Jahres.

o Bautatigkeiten nur wahrend des Tages (7:00 — 18:30 Uhr) - Keine Nachtbau-
stellen.

-11 -
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Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand des Stadtteils Hofheim - Stadt Lampert-
heim. Es wird im Stdwesten durch die Anliegerstral3en "In den Rheinlissen” und Erfurter
Stral3e sowie im Stdosten durch die Bahnlinie Worms - Biblis begrenzt. Im Nordosten und
Nordwesten schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen an das Gebiet an. Das Plangebiet
ist die Fortsetzung des Neubaugebietes "Rheinliissen II" - Jakob-Carra-Stra3e - das im
Jahr 2007 erschlossen und bis Ende 2008 weitestgehend bebaut wurde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke: Gemarkung Hofheim,
Flur 4 Nr. 373/4 (Wegeparzelle teilweise) 46/1, 47, 48, 100/1 (Wegeparzelle, teilweise),
99/1, 98/1, 97/1, 96/1, 95/1, 94/1, 93/1, 92/2, 92/3, 91/2, 91/3 und 244 (StralRenverkehrsfla-
che teilweise).

Das Plangebiet hat eine GroR3e von ca. 14 ha.

Bestehende Bauleitplanung

Der geplante Geltungsbereich ist grof3tenteils im Regionalplan Sidhessen (RPS 2000) als
"Siedlungsbereich, Zuwachs" dargestellt. In nérdlicher und westlicher Ausdehnung wird
noch der im RPS 2000 anschlieRende "Regionale Griinzug" in Anspruch genommen. Die
hiervon Uberlagerten Flachen sind im Bebauungsplan aber als "Freiflachen", d.h. landwirt-
schaftliche Flachen oder Flachen fir AusgleichsmalRnahmen ausgewiesen. Daher liegt eine
Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit den Zielen des Regionalplanes vor.

Im bestehenden Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1994 ist die Flache ebenfalls als "ge-
plante Wohnbauflache" bzw. "Landwirtschaftliche Flache" ausgewiesen. Auch der 2002 neu
aufgestellte Landschaftsplan berticksichtigt die Planung als Wohnbauflache.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Festsetzungen der bergeordneten Planung.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Lampertheim hat zur Sicherstellung einer geordneten und nachhaltigen Stadtent-
wicklung am 9.05.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Rheinliissen IV" beschlos-
sen. Am 12.05.2010 wurde die Erweiterung des Geltungsbereiches um das Baugebiet
"Rheinlussen llII" (Flur 4 Nr. 46/1) beschlossen. Die Aufstellung war erforderlich, um den
langfristigen Bedarf an Wohnraum zu decken. Der Nachweis der Erforderlichkeit wurde im
Rahmen des Flachennutzungsplanes gefihrt.

Die Bedeutung der Flachenausweisung wird auch daraus deutlich, dass auch nach Er-
schlieBung und bereits fast vollstdndiger Bebauung des im Jahr 2007 ausgewiesenen Bau-
gebietes "Rheinlissen II" (mit 26 Baugrundstiicken) die Nachfrage nach Baugrundstiicken
in Hofheim anhalt. Baullicken in der bebauten Ortslage sind vielfach wegen privater FI&-
chenbevorratung auf dem Wohnungsmarkt nicht verfugbar.

Die Stadtentwicklung Lampertheim GmbH & Co KG (SEL) konnte fiir alle betroffenen
Grundstucke entsprechende Kaufvertrage abschliel3en.

Bestand und Struktur der vorhandenen Bebauung und der Freiflachen
Naturraumliche Gegebenheiten / Flachencharakteristik

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache intensiv genutzt. Westlich ist es
von bestehenden Wohngebieten begrenzt, nérdlich und 6stlich schliel3t sich die freie Feld-
flur mit weiteren Ackerflachen an.

Naturnahe Vegetationsbestdénde oder Landschaftsstrukturen wie grof3e Laubbaume, He-
cken und Feldgeholze sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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4.2

Neben der Ackerflache sind lediglich kleine Sdume mit Rasen- und Grasflachen bei einem
geringen Wildkrauteranteil im siddstlichen Teil des Plangebietes vorhanden. Zwei kleinere
Strauchhecken bzw. —reihen wachsen innerhalb dieser Saumflachen. Sie werden zum
Uberwiegenden Teil aus Holunder gebildet.

Die Bedeutung der Florenelemente fur den Naturhaushalt ist als deutlich anthropogen de-
generiert und insgesamt als gering einzuschatzen.

Die Hausgarten der angrenzenden Wohngebiete sind zumeist strukturarm gestaltet und in-
tensiv genutzt. Auch sie haben daher nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere.

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich keine nach dem Bundes-
bzw. Hessischen Naturschutzgesetz, der Europaischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder
der Européaischen Vogelschutzrichtlinie geschiitzten Gebiete oder geschitzten Biotope.

Das Plangebiet liegt jedoch im Bereich eines des letzten siidhessischen Vorkommens des
Feldhamsters. Der Feldhamster (Cricetus cricetus) ist eine nach Anhang IV der europai-
schen Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Richtlinie streng geschiitzte Tierart. Das Feldhamstervor-
kommen ist daher explizit untersucht worden, die Ergebnisse sind in das Bebauungsplan-
verfahren eingeflossen.

Weitere Vorkommen geschitzter Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG wurden
nicht nachgewiesen.

Entsprechend den Darstellungen des Landschaftsplanes kann davon ausgegangen wer-
den, dass keine Ubergeordneten landespflegerisch relevanten Zielsetzungen von einer
Wohnbebauung des Gebietes betroffen werden (weitere Angaben sind dem Landschafts-
plan zum Bebauungsplan und dem Umweltbericht zu entnehmen).

Bauliche Nutzung der Umgebung

Die angrenzende Bebauung besteht aus Einzel- und Doppelhausern mit umgebenden pri-
vaten Gartenflachen. Die Bebaubarkeit war Uber den Bebauungsplan "In den vorderen
Rheinlissen" geregelt (Reines Wohngebiet, GRZ 0,4, GFZ 0,7, Dachneigung 0 - 32°,
Traufwandhéhe max. 5,50 Uber natirlichem Gelande), der Ende der 60er Jahre rechtskréaf-
tig wurde. Die Bebauung entstand dementsprechend in den 70er Jahren. Der Bebauungs-
plan wurde am 16.04.2003 aufgehoben, nachdem die Bebauung des Gebietes vollstandig
war. Die Art der baulichen Nutzung ist mittlerweile als Allgemeines Wohngebiet einzustu-
fen.

Die Gebaude entlang der Erschlieffungsstraf3e "In den Rheinlissen” weisen Wandhdhen
von 3,30 m bis max. 7,30 m und Firsthéhen von 5,50 bis max. 10,40 m auf. Im Mittel wer-
den Wandhodhen von 4,80 m und Firsthéhen von 7,0 m erreicht. Die Sockelh6hen sind auf-
grund der hohen Grundwasserstande mit tberwiegend 0,9 m relativ hoch gewahlt.

Es werden maximal 2 Wohneinheiten erreicht.

Die Dachneigung liegt bei 20 - 32°, die Dachflachen sind in rot bis braunen Dachsteinen
oder -ziegeln gehalten. Die Stellung der Gebaude variiert zwischen Giebel- und Trauf-
standigkeit stark. Diese Gebaudestellung fihrt zu einer mangelhaften Ortsrandgestaltung,
da keine die Siedlung zur Landschaft begrenzenden Dachflachen sichtbar sind. Die jeweils
durch Fenster offen strukturierte Fassaden und Giebel wirken konturlos in die Landschaft.

Die Straf3e "In den Rheinliissen" ist entsprechend dem Bebauungsplan auch nur einseitig
bebaut. Die Ortsrandseite wird als Ackerflache intensiv genutzt - Pflanzungen fehlen véllig.
Es existiert keinerlei Ubergang der Siedlung zur freien Landschaft.
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Stadtebauliche Konzeption und Planungsmal3inahmen
Grundkonzeption

Der Bebauungsplan beruht auf einem mit dem Ortsbeirat Hofheim, dem Stadtentwicklung-
und Bauausschuss und der Stadtverordnetenversammlung intensiv abgestimmten Gestalt-
konzept.

Dabei wurden die Parameter des erst 2007 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanes
"Rheinlussen 11" aufgenommen und in Anlehnung an den angrenzenden baulichen Bestand
weiterentwickelt. Damit konnte ein von der im Westen Hofheims liegenden StralRe "In der
Teichgewann" bis zur Bahnlinie durchgéngiges Gestaltkonzept entwickelt werden.

Im Bebauungsplangebiet soll eine flexible Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&u-
sern realisiert werden, bei der die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt ist. Durch den diffe-
renzierten Stral3enverlauf entstehen unterschiedlichste Grundstiicksgré3en, die fur ein fle-
xibles Angebot sorgen. Bei einer Ublichen Grundstiicksgré3e von ca. 500 gm fir Einzel-
hauser kénnen ca. 105 Wohngrundstiicke entstehen. Im gesamten Plangebiet werden da-
mit - bei Annahme von 1 - 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude - Wohnbauflachen fur ca.
300 - 350 Einwohner geschaffen.

Die Wohngebaude sind unter Berlicksichtigung der angrenzenden Wohngebiete mit einer
maximalen Traufwand- und Firsthdhe ausgewiesen. Sie sind entlang der norddstlichen
Plangebietsgrenze so ausgerichtet, dass sich ein "traufstandiger" Ortsrand ausbildet. Die
Madoglichkeit zur Nutzung alternativer Energien ist gegeben (Sonnenenergie, Geothermie,
u.a.).

Entlang der Bahnlinie sind zudem Grundstiicke fur gewerbliche Nutzungen eingeplant.

Die ErschlieRung erfolgt zum einen uber die Strae "In den Rheinlissen”, zum anderen
Uber eine parallel hierzu verlaufende neue ErschlieBungsstraRe als Fortfihrung der von
Westen kommenden Straf3en "In der Teichgewann" und "Jakob-Carra-Straf3e". Sie soll in
ihrem weiteren Verlauf spater tber die Bahnlinie nach Sidosten bis an die Bahnhofstralie
fortgefuhrt werden und damit eine innere Ortsrandstral3e als Nordumfahrung des Ortskerns
von Hofheim bilden.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Teil des zukiinftigen Ortsrandes des Stadtteils
Hofheim handelt, muss besonderer Wert auf den Ubergang zur freien Landschaft gelegt
werden. Am norddéstlichen Ortsrand wird daher ein landschaftsgerechter Gehdlzstreifen auf
den privaten Wohnbauflachen fir eine angemessene Ortsrandgestaltung und gleichzeitig
fur den erforderlichen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante
Wohnbebauung sorgen. Angrenzende landwirtschaftliche Flachen konnten zudem aus der
Bewirtschaftung herausgenommen werden. Die MalRBnhahmen entsprechen auch den Vor-
gaben des Landschaftsplanes (2002) zum Flachennutzungsplan der Stadt Lampertheim.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist Uberwiegend als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Allgemein zu-
lassig sind die in 8 4 Abs. 2 BauNVO genanten Anlagen und Nutzungen mit Ausnahme von
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, da diese
am Ortsrand von Hofheim keine sich einfiigende Nutzung darstellen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen und Nutzungen sind im
Plangebiet unzuléssig, da sie ebenfalls keine sich einfigende Nutzung darstellen und an
diesem Standort auch stadtebaulich nicht sinnvoll sind.

Im sudlichen Bereich sind entlang der Bahnlinie Grundstiicke fiir gewerbliche Nutzungen
nach 8 8 Abs. 2 BauNVO eingeplant. Sie dienen zum einen als Pufferflichen gegen den
Bahnlarm und Verkehrslarm der StralRentberfihrung, zum anderen soll damit die Nachfra-
ge nach entsprechenden Flachen fir die wohnungsnahe Versorgung gedeckt werden.
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Die gewerbliche Nutzung ist eingeschrankt auf Anlagen, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, damit also nur eine Immissionswirkung wie Mischgebiete entfalten dirfen. Damit
wird auch dem § 50 BImSchG entsprochen. Eine Mischgebietsausweisung wurde hingegen
ausdricklich nicht vorgenommen, um zu verhindern, dass sich unerwiinschte Wohnnutzun-
gen ausbreiten. Dementsprechend wurden die in einem (eingeschrankten) Gewerbegebiet
nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen in dem Bebauungsplangebiet
ausgeschlossen. Eine Ausnahme bildet der Bereich, der mit "Larmpegelbereich IV - B" ge-
kennzeichnet ist (hier Wohnnutzungen weiterhin ausnahmsweise zul&ssig), da durch die
Anordnung des zugehdrigen gewerblichen Baukdrpers eine Larmabschirmung der Wohn-
gebaude oder Wohnungen erzielt werden kann.

Die nach 8 8 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO zuléassigen Anlagen und Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzulassig, da sie am Ortsrand keine
sich einflgende Nutzung darstellen bzw. Vergniigungsstatten insgesamt in Hofheim stad-
tebaulich nicht sinnvoll sind. Die Abgrenzung zwischen Wohn- und eingeschranktem Ge-
werbegebiet entspricht den Empfehlungen des Larmgutachtens.

Baulich und naturschutzrechtlich nicht benétigte Flachen bleiben als Flachen fur die Land-
wirtschaft in Privatbesitz. Im Grinordnungsplan wurden zwar Empfehlungen fur die Bewirt-
schaftung dieser Flachen benannt, entsprechende textliche Festsetzungen im Bebauungs-
plan zu formulieren ist aber aufgrund § 42 BauGB (Auslésung von Entschadigungsanspri-
chen) nicht mdglich.

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl sowie die Hohe der bau-
lichen Anlagen - auch in Verbindung mit der zulassigen Dachneigung - differenziert festge-
setzt. Die Festsetzung einer maximalen Firsthohe erscheint aufgrund der Ortsrandlage des
Gebietes erforderlich.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde bewusst verzichtet, da mit der Be-
grenzung der Traufwand- und Firsthéhen in Verbindung mit der Dachneigung die stadte-
baulich bedeutsamen Raumkanten deutlich markiert sind. Da das Plangebiet tber einen
ErschlielBungstrager erschlossen wird, entfdllt auch das abwassertechnische Erfordernis
der Festlegung der GFZ.

Das Nutzungsmalf’ orientiert sich an den Vorgaben der BauNVO sowie insbesondere dem
angrenzenden Bestand. Hierzu wurden explizit die vorhandenen Gebaudehéhen und
Dachneigungen ermittelt. Um trotz niedriger Traufwandhéhen (gewdahlt aufgrund der Orts-
randlage) auch die Herstellung eines Doppel- oder Reihenhauses wirtschaftlich zu ermagli-
chen, wurde festgesetzt, dass die Traufwandhdhe von Zwerchgiebeln unter bestimmten
Bedingungen nicht angerechnet wird.

Die Vorschriften des § 17 BauNVO werden insgesamt unterschritten.

Die zulassige Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Dop-
pelhduser sowie Hausgruppen. Doppelhduser und Hausgruppen sind gemaR 8§ 22 Abs. 2
BauNVO und einschlagiger Rechtsprechung in der offenen Bauweise zulassig.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
Firstrichtung

Ein herausragendes Gestaltungselement eines Baugebietes ist das Dach. Vor allen Dingen
seine Form, Farbe und sein Volumen préagen das Gesamtbild einer Siedlung weithin sicht-
bar und entscheidend. Es wurden daher auf der der freien Landschaft zugewandten Stra-
Benseite Festsetzungen zur Firstrichtung getroffen, mit denen ein einheitliches, an der
StralRenfihrung orientiertes Erscheinungsbild des Neubaugebietes erreicht und ein harmo-
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nischer, die Wohnbauflache abschlieRender (d.h. durch Dachflachen geschlossen wirksa-
mer) Ortsrand geschaffen werden soll.

Die Mdglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie ist auch bei Grundsticken mit zwingend
festgesetzter Firstrichtung gegeben. Bestrahlt werden dabei Uberwiegend die studoéstlichen
Seiten der Décher. Das Plangebiet eignet sich bedingt fur die Nutzung von Erdwarme. Es
handelt sich um ein hydrogeologisch ungiinstiges Gebiet, Vorhaben bedirfen ein Erlaub-
nisverfahren mit Einzelfallprifung.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebengebéude im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflachen nur bis zu einer Gréf3e von 10 gm Grundflache zuléssig. Diese Festsetzun-
gen dient dem Gebot des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden, -
§ la BauGB entsprechend, der Minimierung der Flachenversiegelung auf den privaten
Baugrundstiicken.

Die Begrenzung der Zulassigkeit der Garagen an nur einer der seitlichen Grundstiicksgren-
zen dient dazu, dass zumindest bei der Realisierung von Einzelhdusern eine gewisse
Durchliftung und Durchgriinung des Baugebietes gegeben ist.

Stellplatze im Vorgartenbereich sind auf maximal 2 begrenzt, um die Vorgarten als Griinzo-
ne im Ortsbild wirken lassen zu kénnen.

Zahl der Wohneinheiten

Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes wird die maximal zuldssige Anzahl der Woh-
nungen auf eine Wohnung je Doppelhaushélfte bzw. je Gebaudeabschnitt der Hausgruppe
(des Reihenhauses) und max. zwei Wohnungen fiir jedes Einzelhaus begrenzt.

Mit diesen Vorschriften soll einerseits eine zu starke Bevoélkerungszunahme am Ortsrand
verhindert und andererseits eine zu hohe Verdichtung des Gebietes und die bei einer gré-
Reren Zahl von Wohneinheiten anfallenden Stellplatze vermieden werden.

ErschlieBung
Uberortliche Anbindung

Die ErschlieBung erfolgt zum einen Gber die StraRe "In den Rheinlissen”, zum anderen
Uber eine parallel hierzu verlaufende neue ErschlieBungsstra3e als Fortfilhrung der von
Westen kommenden Straf3en "In der Teichgewann" und "Jakob-Carra-Straf3e". Sie soll in
ihrem weiteren Verlauf spater tber die Bahnlinie nach Stdosten bis an die Bahnhofstralie
fortgefuhrt werden und damit eine innere Ortsrandstral3e als Nordumfahrung des Ortskerns
von Hofheim bilden. Diese Bahniberfiihrung ist aber nicht Teil des Bebauungsplanverfah-
rens. Uber die Erfurter StraBe und die SchubertstraRe wird das Baugebiet an die Ortslage
angebunden.

Die nordliche Umfahrung Hofheims auf dieser inneren Ortsrandstral3e bedeutet aber keine
erhebliche Verschiebung der Verkehrsmengen, da keine wesentlichen Verkehrsbeziehun-
gen abgekirzt werden kdnnen (insbesondere nach dem Ausbau der B 44 und Bau der Um-
gehung von Rosengarten (B 47)). Gemal der Verkehrsuntersuchung Hofheim (aus dem
Jahre 1999) lage bei vollstandigem Ausbau dieser "inneren Ortsumgehung" die prognosti-
zierte Verkehrsbelastung auf dieser Strecke bei anféanglich ca. 1.500 KfZ/24 h in Hb6he
westlich der Bahnlinie, im weiteren Verlauf bis zur Stralle "In der Teichgewann" bei ca.
1.000 Kfz/24 h (DTV-Werte im Zieljahr 2010). Dies entspricht etwa der halben Verkehrs-
menge in der BahnhofstraBe bzw. der Heinrichstral3e (Stand bei Zahlung 1998) und kann
als ortstiblich und hinnehmbar eingestuft werden. Besondere Breiten der Wege- und Park-
flachen sind dadurch nicht gerechtfertigt.

Die Uberfiihrung der StraBenverbindung tiber die Bahnlinie Worms - Biblis ist Teil der Ge-
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samtmalnahme "Beseitigung schienengleicher Bahnibergange in Hofheim”, fir die im
Frihjahr 1988 eine entsprechende Rahmenvereinbarung zwischen der Bundesbahndirekti-
on Frankfurt (heute DB Netz AG), dem Hessischen StralRenbauamt (heute ASV) und der
Stadt Lampertheim abgeschlossen wurde. Entsprechend dieser Rahmenvereinbarung sol-
len die drei schienengleichen Bahniibergdnge Nordheimer Stral3e, Heinrichstral3e und Wat-
tenheimer Weg beseitigt werden. Als Ersatzmal3nahmen wurden festgelegt:

Nordheimer Strafe:  Verlegung der L 3261 (Westumgehung) mit Neubau einer Bahn-
Uberfuihrung sudlich der Ortslage, Ausbau fur PKW, LKW incl. land-
wirtschaftlicher Verkehr, Radfahrer - ausgefiihrt in 2003/2004

Heinrichstrale: Neubau einer StraBenunterfiihrung im Bereich Linden-/ Falltorstra-
Be, Ausbau fur PKW und Ful3ganger / Radfahrer - ausgefihrt in
2008

FuRganger- / Radfahrerunterfiihrung Bahnhofsbereich

Wattenheimer Weg:  Neubau einer StraRBeniberfuhrung fur PKW, LKW incl. landwirt-
schatftlicher Verkehr und Fu3ganger / Radfahrer - noch nicht projek-
tiert

Uber die Lage und Ausfilhrung der StraBeniiberfiihrung Wattenheimer Weg wurde bereits
in den 80er Jahren Konsens erzielt. Das Briickenbauwerk wurde in die Gesamtkonzeption
des Bebauungsvorschlages "Rheinlissen IV" unverandert tbernommen. Die DB Netz AG
hat in ihrer Stellungnahme vom 18.06.2008 ihre Zustimmung zur Trassenfiihrung bestétigt.
Die ErschlieRung des Neubaugebietes soll aber méglich sein, ohne die Anderungen am
Bahnubergang Wattenheimer Weg vorher oder zeitgleich durchfiihren zu missen. Dies ist
auch im Interesse der Stadt. Das Baugebiet wurde daher so an die bestehenden Stral3en
angebunden, dass die StralRentberfiihrung spater vollzogen werden kann.

ErschlieBung im Baugebiet

Die gesamte StrafRenfiihrung der OrtsrandstraRe wurde so gegeneinander versetzt, dass
sie nicht mehr den ublichen gradlinigen Verlauf einnimmt, sondern den Blick begrenzt und
leitet. Damit wird erreicht, dass die OrtsrandstraRe zwar leicht und flieBend befahren wer-
den kann, aber keine innerdrtliche Schnellstralle entsteht.

Bild 1: Ansicht ins Baugebiet
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Die geplanten StralRenbreiten liegen bei 5,50 m Fahrbahnbreite, zuzilglich beidseitigen
Parkstreifen von je 2,0 m Breite und beidseitigen Ful3- und Radwegen von je 2,25 m. Die
StralRenbreiten entsprechen denen des Baugebietes "Rheinlissen II". Der Stral3enquer-
schnitt ist der einer SammelstraBe (= maRgebliche Erschlielungsfunktion), was fur das
Plangebiet und seiner Lage in Hofheim sogar eher einem grof3ziigigem Ausbau entspricht.
Damit soll einerseits der Forderung nach sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden, andererseits aber auch der besonderen ErschlielBungsfunktion der StralRe
Rechnung getragen werden.

Durch die Platzaufweitungen in den Kreuzungsbereichen entstehen zusatzliche differen-
Zierte Raumkanten, die das Ortsbild positiv beeinflussen werden.

o7 E=—=BRCc=—=
s h\) BiorvsEN BERATENDE INGENIEURE

Bild 2: Beispiel Platzgestaltung

Diese Platze dienen als Treffpunkte fur die Anwohner und foérdern die soziale Identitat mit
dem Baugebiet.

Der Wirtschaftsweg im Norden als Verlangerung der Erfurter Stral3e bleibt erhalten.

Regenwasserversickerung / Baugrunduntersuchung

Der Boden im Plangebiet zeichnet sich durch eine hohe Wasserdurchlassigkeit, grof3es
Schwermetallfiltervermégen und mittleres Nitratrickhaltevermégen aus.

Im November 1982 wurde anlasslich erster Planungen zum Neubau der StraRenlberfih-
rung Wattenheimer Weg eine Baugrund- und Grindungsbeurteilung (Ingenieurbiiro Schu-
macher, Hirschberg/Bergstralie) erstellt. Dabei wurden u.a. nordwestlich der Bahnlinie zwei
Rammkernbohrungen von 20 m bzw. 10 m Tiefe niedergebracht. In allen Bohrungen steht
zunachst Mutterboden und Schluff bis minimal 0,5 m, maximal 1,4 m unter Bohransatz-
punkt an. Darunter folgen Feinsandschichten, teilweise schluffig und kalkhaltig, in die eine
dunne feinsandige Schluffschicht von 10 - 20 cm Stérke eingelagert ist. Darunter ab 2,4 -
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3,3 m unter Bohransatzpunkt wurden im wesentlichen Sand- und sandige Kiesschichten
festgestellt.

Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes "Rheinlissen II" wurde im Juni 2007 von
der CDM Consult GmbH, Alsbach ein orientierendes Baugrundgutachten und orientieren-
des Umwelttechnisches Gutachten erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind aufgrund
gleicher Boden- und Grundwasserverhdltnisse auf das Plangebiet "Rheinlissen V" Uber-
tragbar. Das Gutachten kommt hinsichtlich der Versickerung zu folgenden Aussagen (vgl.
S. 16 des Gutachtens):

"Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse (...) sind folgende Randbedingungen bei einer Versicke-
rung von Oberflachenwassern zu beriicksichtigen:

- Es soll vorrangig eine Versickerung tber Mulden bzw. Versickerungsbecken zur Ausfiihrung
kommen. Je nach Hohenlage ist dabei voraussichtlich ein Bodenaustausch von bindigen Deck-
schichten durch ausreichend wasserdurchléassiges Material bis zu den Sanden vorzunehmen.

- Rigolen bzw. Rohrrigolen sollen in Kombination mit Mulden (mit Notlberlauf) ausgefihrt wer-
den. Hierbei gilt die Vorgabe, dass der Abstand zwischen Unterkante Rigole und dem o.g. Be-
messungsgrundwasserstand (89,35 mNN) 1,5 m betragen muss. Dies wirde z.B. einer Rigo-
lenunterflache von 90,85 mNN entsprechen, was in etwa der derzeitigen Gelandeoberflache
entspricht, also ohne Sondermafnahmen, wie z.B. Gelandeanschiittungen, nicht ausfuhrbar ist.
Bei Mulden wird ein Abstand von 1 m zum Grundwasser als ausreichend erachtet.”

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen ca. 90,40 m im Bereich der Karlsbader Stras-
se (bzw. 90.20 mNN in Plangebietsmitte in Richtung Wirtschaftsweg) und 91.40 mNN im
Bereich der Erfurter Strasse. Im nérdlichen Bereich wéare damit ggfs. auch der Bau von Ri-
golen moglich.

Erganzung zur Offenlage des Bebauungsplanes:

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurde im September 2010 eine detaillierte Baugrunduntersuchung
vorgenommen. Ergebnis hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit der Béden:

"Beim Anlegen von Mulden auf den einzelnen Parzellen ist zu beachten, dass diese in den oberflachen-
nahen bindigen Béden nur anfanglich eine gute Versickerungsrate vorweisen. Zum einen kdnnen unge-
sattigte Boden zundchst mehr Wasser aufnehmen, zum anderen tduschen die im Unterboden vorhande-
nen Makroporen eine groRere Durchlassigkeit und Infiltrationsrate vor. Die allméhliche Wasserséattigung
des Bodens und das Zusetzen der Makroporen durch Verschlammungsprozesse fuhrt langfristig zu einer
deutlichen Verringerung der Versickerungsféahigkeit, es kénnten ,Dauerteiche” entstehen.

Das heif3t, beim Anlegen von Mulden empfehlen sich punktuelle Auskiesungen bis in die ab ca. 1,5 m Tie-
fe anstehenden durchléassigeren Sande, die als eine Art ,,Uberlauf‘ angelegt werden kénnen. "

Nachdem die Versickerungsmdglichkeit grundsatzlich nachgewiesen werden konnte, wurde
festgesetzt, dass das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser vor Ort zur
Versickerung zu bringen ist. Eine Einleitung in das 6ffentliche Entwasserungsnetz ist nicht
zuldssig, da zum einen die Kanaldimensionierung darauf nicht ausgelegt wurde und zum
anderen selbst ein reiner Notuberlauf an die Kanalisation das Versickerungsgebot unterlau-
fen wirde (und auch nicht der Gebuhrenbefreiung entspricht). Es ware nicht mehr kontrol-
lierbar, ob der Notlberlauf nicht unnétig haufig anspringt. Auch besteht die Gefahr der Ver-
unreinigung der Versickerungsmulden Uber den Notentlauf bei einem Rickstau aus dem
Kanal (Hochwasserfall).

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Regenwasser wird in 6&ffentlichen
Grunflachen tber flache Mulden zuriickgehalten und zur Versickerung gebracht. Dazu wird
die ErschlieBungsstralRe flr das Gebiet dstlich der StraRe "In den Rheinlissen" (benannt
Rheinlissen 1V) und teilweise auch fur das Gebiet nordlich der Erfurter StraRe (benannt
Rheinlussen III) mit einem einseitigen Gefélle nach Nordosten angelegt. Dies ist notwendig
um das Oberflachenwasser zu den mdéglichen Zuleitungspunkten fir die vorgesehene Ver-
sickerung zu bringen.

In den Ubergangen von Rheinliissen 1l ins Baugebiet Jakob-Carra-StraRe sowie am An-
schluss zur Brickenrampe Uber die Bahn und den Anbindungsstra3en wechselt das einsei-
tige Gefalle wieder zum Dachprofil.
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Die Anbindungen an der Erfurter- und Schubertstral3e werden in den vorhandenen Kanal in
der StralRe "In den Rheinliissen" zugeleitet. Wegen der vorhandenen Gefélle ist hier keine
Zufuhrung zu den Einleitpunkten der Versickerungseinrichtungen méglich.

Im Bereich der Hochpunkte der Gradiente der ErschlieBungsstraf3e werden einige Stral3en-
ablaufe eingebaut. Dies ist notwendig da sonst in einigen Abschnitten die Rinnenlange fur
die Ableitung des Niederschlagswassers zu den Einleitpunkten zu lang wirde und die
Wassermengen beim Starkregen nicht bewaltigt werden kdnnten. Dies dient auch zur Spu-
lung des Schmutzwasserkanals.

Im unteren Bereich von Rheinlissen Il ins Baugebiet Jakob-Carra-Stral3e wird das Nieder-
schlagswasser in die Kanale eingeleitet, da hier im Zusammenhang mit den vorhandenen
Langsgefallen und aus den gegebenen Bedingungen keine Flachen fur Versickerungsein-
richtungen mdoglich sind. Im Kanal Rheinlissen 11l und Jakob-Carra-Stralie ist hierzu aus-
reichende Kapazitat vorhanden.

Die Niederschlagsmengen beziehen sich fir die Versickerung auf das 10-minitige Regen-
ereignis mit einer Wiederholdauer von 30 Jahren (367,7 I/s ha). Fir die StralReneinlaufe
wird das 15-minitige Ereignis mit einer Wiederholdauer von 10 Jahren (238,9 I/s ha) zu
Grunde gelegt. In Relation zu den Niederschlagsmengen wird im Gebiet Rheinlissen IV ca.
86,5 % zur Versickerung gebracht. Auf das Gesamtgebiet betrachtet werden ca. 76,5 % zur
Versickerung gebracht.

Ein Versickerungskonzept ist in Anlage 5 der Begriindung beigefiigt.

Ver- und Entsorgung
Gas, Wasser, Strom

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas ist an das vorhandene Netz an-
zuschlielR3en.

Abwasser

Hofheim wird mit Ausnahme eines kleinen Trenngebietes "In der Steinlache" (4 ha) im
Mischverfahren entwassert. Die nordwestlich der Bahnlinie liegenden Wohngebiete von
Hofheim entwassern groRtenteils direkt zum RUB 5 "Sauweide". Ein kleiner Teil wird durch
den Regenuberlauf Nr. 4 vorentlastet.

Bereits heute treten im bestehenden Entwasserungssystem in unmittelbarer Nahe zum ge-
planten Neubaugebiet bei mittleren Regenfallen Uberflutungen auf. Diese werden zum ei-
nen verursacht durch das flache Entwasserungsnetz, die klein dimensionierten Kanale und
durch lange FlieBwege im Kanalnetz, d.h. wegen fehlender Verknipfungen und Querver-
maschungen Uber kurze Strecken. Eine weitere Hauptursache liegt zudem auch in der feh-
lenden freien Vorflut fir den Kanalabfluss.

Aufgrund der bereits Anfang der 90er Jahre im Ansatz festgestellten Abwassersituation
wurden 1992 in der Fortschreibung des Generalentwasserungsplanes (GEP) fur Hofheim
Sanierungsmafinahmen fur das bestehende Netz festgelegt (bei der die Neubaugebiete be-
reits berucksichtigt wurden) und in den Folgejahren erste Sanierungsmal3nahmen durchge-
fuhrt.

Mittlerweile hat sich die Abwassersituation durch die veranderten Regenereignisse aber
deutlich verschéarft. Im giltigen Generalentwésserungsplan war noch mit einem Modellre-
gen mit einer Regenspende von rn=0,2;15 = 181,7 l/s*ha gerechnet worden. Nach heute
geltenden Grundlagen (KOSTRA ATLASS DWD 2000) ist jedoch mittlerweile eine Regen-
spende von rn=0,2;15 = 200,0 I/s*ha anzusetzen. Zudem haben sich die Anforderungen an
die Uberstausicherheit der Entwasserungssysteme mit der DIN EN 752-2 von 1996 und
DWA Arbeitsblatt A 118 von Mérz 2006 verscharft.

Aus diesen Griinden wurde parallel zur Erstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes
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das gesamte Entwasserungsnetzes von Hofheim neu berechnet, um hieraus die tatsachli-
che Bestandssituation ermitteln und die kostenglinstigste Ausbauvariante fiir das Neubau-
gebiet "Rheinlissen V" ableiten zu kénnen.

Aufgrund der hydraulischen Zusammenhéange und Quervermaschungen im Kanalnetz so-
wie gegenseitigen Beeinflussungen der Abflisse aus Hofheim West und Hofheim Ost war
der Sanierungsnachweis dabei fiir das gesamte Entwasserungsnetz von Hofheim zu fih-
ren. Im Verlauf der Sanierungsuntersuchungen (von der ARGE Ingenieurbiiro Fast und
Partner, Mannheim und Ingenieurbtiro Wetzel, Lampertheim) wurde deutlich, dass die o.a.
veranderten Rahmenbedingungen (bzgl. der Regenspende und Anforderungen an die
Uberstausicherheit) bereits die Bestandssituation wesentlich verandern. Da nach den Neu-
berechnungen bereits das bestehende Kanalnetz den anfallenden Abfluss nicht schadlos
abfuihren und folglich kein weiteren Wassermenge aufnehmen kann, darf nach heutigen Er-
kenntnissen weder das geplante Neubaugebiet Rheinliissen 1l noch Rheinliissen IV aus
rechtlichen und entwasserungstechnischen Griinden ohne weiteres tUber das bestehende
Kanalnetz erschlossen werden !

Ziel des Sanierungskonzeptes, welches im ersten Halbjahr 2009 in enger Abstimmung mit
der Verwaltung und der SEL erarbeitet wurde war es, nicht nur einseitig die Anschlussmag-
lichkeit der Neubaugebiete zu l6sen, sondern parallel bzw. gemeinsam auch das Gesamt-
system in Hofheim - West zu verbessern.

Untersucht wurden verschiedene Sanierungsvarianten. Die sinnvollste Sanierungskonzep-
tion sieht vor, dass "In den Rheinllissen" ein neuer Sammler verlegt wird und insbesondere
in der SchubertstralRe die Kandle komplett erneuert werden.

Die Neubaugebiete "Rheinlissen Il und IV" kdnnen dann klassisch tber neue Entwasse-
rungskanéle und drei Stichanschlisse an die bestehenden Kanale in der Erfurter Str.,
Schubertstr. und "In den Rheinlissen" angebunden werden.

Zusatzlich sind weitere SanierungsmalRnahmen benannt worden, die sich auf das Gesamt-
system beziehen und nicht unmittelbar mit der Neubaugebietsentwicklung zusammen han-
gen und daher hier nicht ndher dargestellt werden.

Die Neubaugebiete sollen abschnittsweise erschlossen werden. Entsprechend kann auch
das Sanierungskonzept stufenweise umgesetzt werden. Bevor ein erster Bauabschnitt er-
schlossen wird, muss allerdings der Hauptsammler in der Schubertstrale erneuert sein
(incl. Anbindung der Kanale Bromberger Str. und Stettiner Str. an die Schubertstr.). Die
vorbereitenden MalRnahmen hierzu wurden bereits eingeleitet. Parallel zur Kanalsanierung
kann mit der ErschlieRung des 1. Bauabschnittes begonnen werden, da das Regenwasser
der StraRenverkehrsflachen nicht in den Kanal abgeleitet wird. Die Freigabe fir die Hoch-
baumalRnahmen kann dann aber erst nach Abschluss der Kanalsanierung Schubertstralle
(voraussichtlich Juli 2011) erfolgen.

Die Kanalsanierung "In den Rheinlissen” erfolgt bevor der Kanal der sidlichsten Stichstra-
3e angebunden wird bzw. die Geb&ude sudlich der Einmiindung der Schubertstral3e in die
Stral3e "In den Rheinlissen” errichtet werden (2. oder 3. Bauabschnitt).

Die Entsorgung ist damit ebenfalls gesichert.

Immissionsschutz
Schallschutz

Zur Behandlung der schalltechnischen Problemstellung im Rahmen der stadtebaulichen
Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbiro Fritz - Beratende
Ingenieure VBI GmbH, Einhausen erstellt. Die schalltechnische Untersuchung ist Teil der
Begriindung und dieser als Anlage 3 beigefligt. Die Immissionen kénnen den nachfolgend
genannten drei Bereichen zugeordnet werden. Im Bebauungsplan wurden als Ergebnis
passive Schallschutzmafl3nahmen festgesetzt.
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Larmimmission durch angrenzende Bahnlinie

Siudostlich des Plangebietes verlauft im Abstand von ca. 70 m die Bahnstrecke Worms -
Biblis mit dem Abzweig der Bahnstrecke in Richtung Bensheim. Auf der Grundlage des von
der Bahn Ubermittelten Betriebsprogramms (Zugzahlen, -arten, -langen, Geschwindigkei-
ten, prozentualer Anteil scheibengebremster Fahrzeuge jeweils fir 2008 und Prognosejahr
2015) wurden die Emissionspegel entsprechend der einschldgigen Richtlinien berechnet.

Im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke werden auf der als eingeschranktes Gewerbege-
biet (entspricht Mischgebiet) ausgewiesenen Siedlungsflache an den zukiinftigen Gebau-
den Gerduscheinwirkungen in einer Grol3enordnung von maximal 65 dB(A) tags und nachts
prognostiziert. Die Orientierungswerte flr Mischgebiete gemafR DIN 18005 - Schallschutz
im Stadtebau werden demnach an den vorderen Fassaden der ersten Baureihe um maxi-
mal 5dB(A) tberschritten. Diese Uberschreitung liegt im Rahmen des Abwagungsspielrau-
mes. In der Nacht werden die Orientierungswerte in diesem Gebiet jedoch deutlich tber-
schritten. Da entsprechend den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes im einge-
schrankten Gewerbegebiet keine Wohnraume zuldssig sind, ist fur dieses Gebiet der
Nachtzeitraum nicht relevant.

"Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes werden an den vorderen Gebauden sowohl
tags als auch nachts Einwirkungen von bis zu 55 dB(A) prognostiziert. Somit wird hier tags-
Uber Uberall der Orientierungswert von 55 dB(A) eingehalten. Nachts kann vor allem an den
Gebauden bis etwa 200 m Entfernung von der Schienentrasse der Orientierungswert von
45 dB(A) nicht eingehalten werden. Die Uberschreitungen in der Nacht liegen in einem wei-
ten Bereich oberhalb von 5 dB(A). Dariiber hinaus treten bei der letzten Gebaudereihe vor
den landwirtschaftlich genutzten Flachen an der zum freien Feld hin ausgerichteten Fassa-
de Uberschreitungen auf, da hier die Abschirmung durch vorgelagerte Gebaude fehlt. (...)
Die Schallimmissionspléne belegen die Erwartung, dass wahrend des Nachtzeitraumes ein
erhebliches Konfliktpotential infolge des auftretendem Schienenverkehrslarms besteht (...)
Aufgrund der Lage des Plangebietes relativ zur Bahnanlage besteht keine Mdéglichkeit, die
sich abzeichnenden Konflikte anhand aktiver Schallschutzmassnahmen zu l6sen." (Fritz, S.
20/21).

Es werden daher passive SchallschutzmalRnahme empfohlen, die insofern hier gut geeignet
sind, da der Bedarf fir konfliktidsende MalRBhahmen vorrangig fur die Nacht besteht. Als
passive Schallschutzmafnahme wird festgesetzt, dass die AulRenbauteile von Aufenthalts-
raumen je nach zeichnerisch dargestellten La&rmpegelbereichen ein bestimmtes Schall-
damm-Mal’ aufweisen muss. "Fur die Festlegung der jeweils erforderlichen Luftschalldam-
mung von AulRenbauteilen werden nach DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche
zugrunde gelegt, deren Einstufung nach dem jeweils zu erwartenden "maf3geblichen Au-
RBenlarmpegel” erfolgt” (Fritz, S. 22).

Der maRRgebliche Auf3enlarmpegel fir den Verkehrslarm, ermittelt nach DIN 4109 Ziffer
5.5.2 betragt

Larmpegelbereich I > 60 bis < 65 dB(A)
Larmpegelbereich IV > 65 bis < 70 dB(A)

Die Anlage 4 zeigt die Larmpegelbereiche nochmals im Uberblick.

Die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aulienbauteilen betragen bei Aufent-
haltsraumen in Wohnungen

Larmpegelbereich 111 35 dB(A)

Larmpegelbereich IV 40 dB(A)

Hohere Anforderungen stellt die DIN 4109 an Bettenraume in Krankenanstalten und Sana-
torien, geringere hingegen an Buroraume und ahnliche Nutzungen.

Die Anforderungen des Larmpegelbereiches Il erfullen Fenster und Fenstertiren vielfach
bereits, wenn sie den Vorgaben der Energieeinsparverordnung fir Gebaude EnEV 2009
genlgen. Dies ist allerdings abhéangig vom jeweiligen Hersteller, so dass hier keine ab-
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schlielRenden Aussagen getroffen werden kénnen. Solche sind aber auch nicht erforderlich,
da der Nachweis gem. Ziffer 12 der textlichen Festsetzungen auf Ebene der Erarbeitung
der Bauantragsunterlagen resp. des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen ist.

Fur das Gebiet nérdlich der Erfurter Strale (benannt Rheinlissen 1ll) sind Festsetzungen
von SchallschutzmaBnhahmen gemafl der Untersuchungsergebnisse des Ingenieurblros
Fritz vom 24.02.2010 (siehe Anlage 3) nicht erforderlich

Im Ergebnis gewahrleisten die in dem Bebauungsplan festgesetzten passiven Schall-
schutzmalRnahmen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt werden.

Larmimmission durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzung

Unmittelbar an der Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich im
Norden ein und im Osten zwei Beregnungsbrunnen. Von der geplanten Wohnbebauung
haben die Beregnungsbrunnen einen Abstand von 70 - 300 m. Die in der schalltechnischen
Untersuchung noch beschriebenen Beregnungsbrunnen Nr. 92 und 93 wurden im Zuge der
Realisierung des Bebauungsplanes "Rheinlissen II" bereits verlegt. Der nérdliche Brunnen
Nr. 98 (siehe Fritz, Anhang 4.2) und einer der 6stlichen Brunnen (Nr. 99) sind elektrifiziert
und daher fiir die Immissionsermittlung unkritisch. Einzig die Pumpe des Beregnungsbrun-
nens Nr. 100 wird mit Dieselaggregat betrieben und ist daher kritisch zu hinterfragen.

Das Immissionsgutachten setzt hierbei die Elektrifizierung der beiden Brunnen bereits vor-
aus, da hiertber bereits Einigkeit zwischen dem Beregnungsverband und dem Erschlie-
Bungstrager erzielt wurde. Tatsachlich erfolgt dies aber erst mit Baubeginn, so dass noch
eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan mit aufgenommen wurde.

Grundsatzlich stellen die Beregnungsanlagen Anlagen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes dar. Hierfur sind die zuldassigen Gerauschimmissionen gemaf
TA-Larm zu bemessen. In deren Anwendungsbereich sind jedoch "nicht genehmigungsbe-
durftige" landwirtschaftlichen Anlagen ausgenommen. Mangels anderer Verordnungen oder
Regelwerke wurde die TA-Larm dennoch hilfsweise herangezogen.

Die schalltechnische Untersuchung kommt des Weiteren zu dem Ergebnis, dass die Schall-
immissionen, die von dem Beregnungsaggregat ausgehen, sich am Tag unterhalb der An-
haltswerte nach TA - Larm bewegen. "In der Nacht werden diese Uberschritten, liegen aber
noch innerhalb der Anhaltswerte flr Mischgebiete. GemaR dem Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme kénnen diese Werte flr eine Wohnnutzung als akzeptabel angesehen
werden. Es wird dennoch dringend empfohlen, das Beregnungsaggregat Nr.100 entweder
zu verschieben oder zu elektrifizieren, um die Konflikte in der Nacht (...) abzumildern"
(Fritz, S. 5). Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht besteht jedoch fiir den Betreiber der
landwirtschaftlichen Anlagen keinerlei Verpflichtung zur Umristung.

Mit dem Beregnungsverband wurde dennoch einvernehmlich abgestimmt, dass der Bereg-
nungsbrunnen verlegt wird, da nach Errichtung der Bahnuberfliihrung der Standort nicht
mehr sinnvoll ist. Hingegen werden die Brunnen Nr. 98 und 99 am Standort benétigt (daher
hier zur Larmminderung Elektrifizierung gewahlt). Auch die Verlegung des Brunnens Nr.
100 wurde noch in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die Verlegung muss spa-
testens dann abgeschlossen sein, wenn eine Bebauung im Larmpegelbereich IV mdglich ist
(d.h. dieses Gebiet erschlossen ist).

Larmimmission durch das Nebeneinander von eingeschranktem Gewerbegebiet und
Wohnnutzung

Die Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebietes bedeutet in diesem Fall, dass nur
Anlagen zulassig sind, die die glltigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Mischgebiete
nicht Gberschreiten.

"Das bahnparallel verlaufende eingeschrankte Gewerbegebiet" hat damit "keine negativen
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5.8.2

5.9

Auswirkungen auf die bestehende und die geplante Wohnnutzung" (Fritz, S. 5).

Schadstoffeintrag von landwirtschaftlichen Nutzflachen

Zur Vermeidung eines potentiellen Schadstoffeintrages wurde angrenzend an die landwirt-
schaftliche Nutzflache ein 7 m breiter Streifen fir die Anpflanzung einer Feldhecke ausge-
wiesen. Damit entsteht quasi eine Pufferzone zwischen der landwirtschaftlichen Flache und
dem geplanten Wohngebiet.

Grund- und Hochwasserschutz
Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkun-
gen zu treffen sind. Es wird daher dringend empfohlen, objektschitzende MalRhahmen (z.B.
Verzicht auf Unterkellerung) vorzusehen und sofern Untergeschosse zur Ausfiihrung kom-
men, diese grundwassersicher (z.B. weil3e Wanne) auszubilden. Es obliegt jedoch grund-
satzlich dem Bauherrn und/oder seinem Entwurfsverfasser, Grundwasserstande zu prifen
und die notwendigen Schlusse fiir evtl. SicherungsmalRnahmen daraus zu ziehen. Ein ent-
sprechender Hinweis zur Grundwassersituation ist in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.

Ursache der Vernassungsgefahrdung sind insbesondere natirlich schwankende Grund-
wasserstande.

Das Plangebiet gehért allerdings auch zum Geltungsbereich des ,,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried* (GWBWPL) vom 9.4.1999. Der GWBWPL hat zum Ziel, einen
fachlichen Rahmen fiir die wasserwirtschaftlichen Entscheidungen im Hessischen Ried zu
geben. Ein wesentlicher Bestandteil des vom Regierungsprasidium Darmstadt herausge-
gebenen Plans ist die Festsetzung von "Richtwerten mittlerer Grundwasserstande an aus-
gewahlten Referenzmessstellen”. Zukiinftig soll der Grundwasserstand mdéglichst um diese
Werte schwanken. Der angestrebte Schwankungsbereich wird im Plan mittels oberer und
unterer Grenzgrundwasserstande festgelegt. Soweit technische Mittel dies erméglichen,
sollen klimatische und foérderbedingte Schwankungen des Grundwasserstandes in den ge-
nannten Grenzen gehalten werden. Die Umsetzung dieser wasserrechtlichen Fachplanung
beinhaltet damit teilweise auch die Anhebung des Grundwasserspiegels.

Sudlich von Hofheim liegt eine Grundwassermessstelle (Nr. 544004), die zu Beurteilung der
aktuellen Situation herangezogen werden kann. Hier liegt, ausgehend von einer Gelande-
hohe von 89,12 m 0. NN, der Grundwasserflurabstand zwischen 85,84 und 88,29 m . NN
(Hochststand erfasst Anfang 1955). Die Schwankungsbreite der Grundwasserstande be-
tragt demnach in Abhangigkeit des Rheinwasserstandes und der jahrlichen Niederschlage
bis zu rd. 2,4 m (stark schwankend). Aktuelle Grundwasserstande sind bei den zusténdigen
Wasserbehorden abzufragen.

Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes "Rheinliissen 11" wurde im Juni 2007 von
der CDM Consult GmbH, Alsbach ein orientierendes Baugrundgutachten und orientieren-
des Umwelttechnisches Gutachten erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind aufgrund
gleicher Boden- und Grundwasserverhaltnisse auf das Plangebiet "Rheinlissen V" lber-
tragbar. Das Gutachten "Rheinlissen II" kommt hinsichtlich der Grundwasserverhaltnisse
zu folgenden Aussagen (vgl. S. 13 des Gutachtens):

"Der im Mai 2007 im Zuge der Baugrundaufschlussarbeiten gemessene Grundwasserstand liegt in-

nerhalb der vorstehend genannten Bandbreite der Messwerte. Bei einer mittleren Gelandehdéhe im

Projektgebiet von H = 91,15 mNN wird empfohlen einen maximalen Wasserstand von 0,8 m unter
Gelande, entsprechend 89,35 mNN planerisch zu bertucksichtigen."

Im Rahmen der ErschlielBungsplanung wurde im September 2010 eine detaillierte Bau-
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5.10
5.10.1

grunduntersuchung vorgenommen. Dies geht von einem Grundwasserhdchststand von
rund 88 mNN aus. Weitere wesentliche Aussagen sind:

Allgemeine Bebaubarkeit:

Nach den Ergebnissen der Bohrungen stehen im Untersuchungsgeléande fir un-
terkellerte Bauwerke ausreichend tragfahige Sandbdden an, wobei Bodenplatten
(direkt aufgelegt, kein zusatzlicher Unterbau erforderlich) oder Streifenfundamen-
te ausgefihrt werden konnen. Fir die Untergeschosse ist unterhalb 88 mNN eine
Abdichtung nach DIN 18195-6 erforderlich, dariiber ist eine Abdichtung nach DIN
18195-4 ausreichend.

Far nicht unterkellerte Bauwerke, die innerhalb bindiger Deckschichten errichtet
werden, sind aussteifende Griindungen (verstarkte Bodenplatten mit Frostschiir-
zen oder Streifenfundamente mit gleicher Héhe innen und auRen zu empfehlen,
um die Setzungen aus den bindigen Bdden zu kompensieren. Zur Vermeidung
von Setzungen sind auch die Ausfiihrung von Magerbetonvertiefungen oder ein
Bodenaustausch maoglich. Unter den Bodenplatten ist eine 20 cm starke Schot-
terschicht ausreichend.

Hochwasser

Das geplante Baugebiet liegt im hochwassergefahrdeten Gebiet des Rheins (Risiko-
Uberschwemmungsgebiet), welche bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers
Uberschwemmt werden oder die bei Versagen von Deichen oder vergleichbaren o6ffentli-
chen Hochwasserschutzeinrichtungen tiberschwemmt werden kénnen.

Die Gefahrenstufe ist mit "Gefahr" angegeben, die mittlere Uberflutungshéhe betragt 0,5 -
1,0 m.

Im Risikouberschwemmungsgebiet des Rheins sind beim Neubau und der Sanierung bauli-
cher Anlagen geeignete bautechnische MafRRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von
wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern. Auf die vom Regie-
rungsprasidium Darmstadt - Abt. Staatliches Umweltamt - erstellten Hochwasserkarten wird
hingewiesen.

Ein entsprechender Hinweis zur Hochwassersituation ist in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

Landschaftsplanung und Artenschutz
Landschaftsplanung
Konzept

Innerhalb des Baugebietes wird eine hohe Durchgriinung angestrebt. Dementsprechend ist
die Grundflachenzahl mit 0,3 bzw. 0,7 im eingeschrénkten Gewerbegebiet niedriger als die
zuldssige Maximaliberbauung laut BauNVO ausgewiesen, um den Grunflachenanteil pro
Baugrundstiick zu erhdhen. Zudem ist beidseits der ErschlielBungsstral3e innerhalb der
Parkstreifen jeweils pro Baugrundstiick die Pflanzung eines Hochstammes festgesetzt.

Uber verschiedene Platze am Rande der ErschlieRungsstraie, die freiraumplanerisch ges-
taltet werden, wird der fuBBlaufige Verkehr in die umgebende Landschaft gefuhrt. Die zu-
nachst geplante einseitige Bepflanzung aller angrenzenden Feldwege, die dazu dienen soll-
ten, am Ortsrand von Hofheim ein Grundsystem der Biotopvernetzung zu beginnen, musste
nach Einsprichen verschiedener Fachbehdrden und Landwirte verworfen werden.

Am Ortsrand entsteht etwa mittig im Gebiet eine 6ffentliche Griunflache, die als "Grlner
Treffpunkt" adaquat gestaltet wird und insbesondere den optischen Endpunkt der Hofheim
im Norden von West nach Ost véllig gradlinig durchziehenden Schubertstral3e markiert.
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5.10.2

Im Siiden wird zwischen der Bahnlinie und der langfristig geplanten Uberfiihrung (als Maf-
nahme zur Beseitigung schienengleicher Bahnibergéange in Hofheim) eine Streuobstwiese
als Ausgleichsmalinahme vorgesehen.

Die Ackerflachen im Norden des Plangebietes werden in der Bewirtschaftung einge-
schrankt und sind zukunftig als Buntbrache zu bewirtschaften (siehe hierzu auch Ziffer
5.10.2 der Begrindung).

Zur Begrinung des Ortsrandes wurde jeweils ein 7 m breiter Streifen fiir die Anpflanzung
einer Feldhecke ausgewiesen. Diese Hecke ist eine Ausgleichsmal3nahme nach § 1la
BauGB und hat ihre Funktion insbesondere als Biotop fir Pflanzen und Tiere, das Lokalkli-
ma und das Landschaftshild. Diese Feldhecke wird auf den privaten Grundstiicken liegen,
aber Uiber den ErschlieRungstrager einheitlich hergestellt und tiber 3 Jahre gepflegt. Uber
entsprechende Bedingungen in den Kaufvertragen werden dauerhaft einheitliche fachge-
rechte PflegemalBnahmen gewahrleistet und unsachgemafRe Nutzungen untersagt. Dies
wird im ErschlieBungsvertrag mit dem ErschlieBungstrager verankert.

Die Feldhecke auf private Grundstticke zu legen ist deshalb sinnvoll, da ausschlieflich die-
se Grundstiicke den larm- und staubmindernden Nutzen aus dieser Flachenanpflanzung
ziehen und ihre Grundstiicke den neuen Ortsrand bilden. Es fiihren keine 6ffentlichen Ful3-
wege oder andere o6ffentlich nutzbare Flachen an den Feldhecken vorbei. Erfahrungsge-
manR werden derartige Flachen im Laufe der Jahre ohnehin von den Anrainern "okkupiert".
Insofern wird dies hier gleich rechtlich vollzogen.

Einbindung in die Landschaftsplanung

Zu dem Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan und ein Umweltbericht erarbeitet, der
die unterschiedlichen Schutzgiter darstellt und bewertet. Durch die Bebauungsplanung
sind voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen der untersuchten Schutzgiter
Mensch, Pflanzen, Wasser, Klima/Luft sowie Landschafts-/ Ortsbild zu erwarten. Beein-
trachtigungen entstehen fir das Schutzgut Boden und Tiere (siehe hierzu Ziffer 5.10.2 der
Begriindung). Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter ist von der Planung nicht be-
troffen.

Zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der durch die Planung entstehenden
nachteiligen Umweltauswirkungen wurden MaRnahmen, insbesondere zur Beschrankung
der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke, zur Beschrankung der Versiegelung, zur Be-
grunung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen und des Ortsrandes sowie zur Um-
widmung landwirtschaftlicher Flachen (Streuobstwiese, Buntbrache) getroffen.

Die Stadt Lampertheim oder ein beauftragter ErschlieBungstrager fuhrt die Ausgleichsmaf3-
nahmen nach 8§ 9 Abs. 1a BauGB anstelle und auf Kosten der Vorhabenstrager oder
Grundstlckseigentimer durch und stellt die hierfur erforderlichen Flachen bereit.

Artenschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich eines der letzten siidhessischen Vorkommen des Feld-
hamsters. Der Feldhamster (Cricetus cricetus) ist eine nach Anhang IV der europaischen
Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Richtlinie streng geschiitzte Tierart. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung wurde daher eine Studie zur Uberprufung des Feldhamstervorkommens erstellt (Insti-
tut fir Faunistik, 2009 / 2010 - siehe Anlage 6) - welches entsprechend der aktuellen
Rechtslage um eine artenschutzrechtliche Priifung (entsprechend des fiir Hessen giiltigen
Leitfadens) erweitert wurde.

Als wesentliches Ergebnis kann festgehalten werden, dass aktuell kein Feldhamsterhabitat
innerhalb der Geltungsbereiche liegt. Indirekte Nachweise liegen fur die Ackerflachen
nordwestlich des Gebiets vor. Die Besiedlungsdichte ist als auf3erst gering einzustufen und
der Erhaltungszustand der Gesamtpopulation Nordheim - Hofheim (friiher: Birstadt-West)
ist als schlecht zu beschreiben. Der Eingriff durch den Bebauungsplan ist aufgrund seiner
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randlichen Lage und geringen GroRRe gegeniiber dem Populationsraum aber als nicht er-
heblich fur die Bestandssituation einzustufen. Eine Verbotstatbestand nach 844 BNatSchG
(1) 2 liegt somit nicht vor.

Um die 6kologische Funktionstiichtigkeit des Plangebiets und der nord- und nordwestlich
angrenzenden Flachen als Habitatelement langfristig aufrechtzuerhalten und lokal aufzu-
werten, wurden die artenschutzfachlichen Belange dennoch in der Bauleitplanung aufge-
griffen. Den Empfehlungen des "Feldhamstergutachtens” wurde vollumféanglich gefolgt.
Folgende MafRnahmen wurden umgesetzt:

1. Buntbrache - innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Eine dem ErschlieBungstrager (der SEL Lampertheim GmbH & Co KG) gehérende
Ackerflache im norddstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes (1,7 ha) wurde als
Buntbrache ausgewiesen - entsprechende Bewirtschaftungsformen wurden textlich
festgesetzt. Eine Nutzung bzw. Bewirtschaftung der Flache wird Uber Pachtvertrage ge-
sichert. Da der ErschlieBungstrager eine 100% Tochtergesellschaft der Stadt Lampert-
heim ist, kann diese Flachennutzung damit als langfristig gesichert gelten (entspre-
chend anderer 6ffentlichen Flachen).

2. Bereitstellung weiterer Flachen fur den Artenschutz - aul3erhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Fir den weiteren Ausgleich sollen die Grundstiicke Flur 7 Nr. 33/2 und Nr. 37 (3,85 ha)
und Flur 11 Nr. 12, 13 und 16 (2,39 ha) - die sich im Eigentum der Stadt Lampertheim
befinden - herangezogen werden. Die Umsetzung erfolgt - auf der Basis von § la (3)
Satz 4 BauGB - Uber entsprechende Pachtvertrdge in Verantwortung der Stadt Lam-
pertheim.

Die Grundstiicke (Lageplan siehe Griinordnungsplan) stehen teilweise ab der nachsten
Pachtperiode (beginnend 1.November 2011), teilweise erst ab 1.11.2014 zur Verfligung
und sollen ab diesen Zeitpunkten mit der Auflage verpachtet werden, dass folgende Ar-
tenschutzmalnahmen stattfinden:

Die jeweiligen Flurstiicke sind mindestens zu 50 % als Getreideschlage zu
nutzen. Auf jedem Flurstiick ist entweder mindestens eine Mutterzelle von 40
X 40 m zu belassen, in der das Getreide bis mindestens zum 1.0ktober stehen
bleibt. Alternativ kann als MalRnahme der Erhalt eines Nacherntestreifens
durchgefuihrt werden. Dazu muss eine Mahbalkenbreite, mindestens aber ein
5 m breiter Streifen ohne Getreideernte verbleiben. Der Umbruch dieses Strei-
fens darf erst nach dem 1. Oktober erfolgen.

Die Anwendung von Nagergiften ist auf dem gesamten Flurstlick untersagt

Dabei soll der Beginn der Pachtvertrage an den Beginn der einzelnen Bauabschnitte
gekoppelt werden. Dazu sollen mit dem 2. Bauabschnitt die Flachen Flur 7 Nr. 33/2 und
Nr. 37 (3,85 ha), die bereits ab 1.11.2011 zur Verfigung stehen, und mit dem 3. Bau-
abschnitt die Flachen Flur 11 Nr. 12, 13 und 16 (2,39 ha) entsprechend verpachtet wer-
den. Da der 3. Bauabschnitt nicht vor 2020 entstehen soll, kann die spatere Umsetzung
der "Hamsterflachen" nicht als schadlich erachtet werden. Vor Abschluss der Pachtver-
trage, die dem 2. und 3. Bauabschnitt zugeordnet sind, ist mit der Unteren Naturschutz-
behérde nach erfolgtem Monitoring (siehe Umweltbericht) einvernehmlich abzustim-
men, ob die MaBnahmen noch zielfihrend sind, oder die Population dies nicht mehr er-
fordert. Aus denselben Griinden sollen die Pachtvertrage auch jeweils auf 5 Jahre be-
fristet werden.

Nachfolgende Tabelle zeigt nochmals den geplanten Zusammenhang zwischen Bauab-
schnitten und Ausgleichsflachen Artenschutz:
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Zuordnung der Ausgleichsflachen zu Eingriffsflachen - Artenschutz
Eingriffsflache Ausgleichsflache Umsetzung durch |méglich ab
voraus.
ErschlieBg.be
ginn
1.BA 2011 |1,65ha ?hne Bestindstrassen, -wege, Buntbrache  [Flur 4 Nr. 47 tlw. 1,74 ha| 1,74 hal—Bebauungsplan sofort
offentl. Griin Flur 4 Nr. 48 tlw.
2.BA 2015 |1,93 ha |ohne Bestandstrassen, -wege Acker Flur 7 Nr. 33/2 1,85 ha 385 ha Pachtvertrag ab 1.11.2011
Streuobstwiese, 6ffentl. Grin Acker Flur 7 Nr. 37 2,0 ha ! Pachtvertrag ab 1.11.2011
3.BA 2020 |1,43 ha |ohne Bestandstrassen, -wege, Acker Flur 11 Nr. 12 1,05 ha Pachtvertrag ab 1.11.2014
4. BA 2025 1,99 ha |offentl. Grin Acker Flur 11 Nr. 13 0,57 ha| 2,39 ha Pachtvertrag ab 1.11.2014
Acker Flur 11 Nr. 16 0,77 ha Pachtvertrag ab 1.11.2014
7,0 ha 7,98 ha

5.11

Die grundsatzliche Eignung der Flachen ist in der Anlage 7 zur Begrindung dargelegt.

3. VermeidungsmalRnahmen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes

e Herabsetzung der Attraktivitat der Eingriffsflachen (Baufenster) als Lebensraum fir
den Hamster durch Anlegen einer Schwarzbrache etwa eine Vegetationsperiode vor
Beginn der Baumalinahmen in dem jeweiligen Bauabschnitt.

o Weitere Kontrolle der Plangebiete auf Hamstervorkommen vor Baubeginn im Mai
bzw. Juli des jeweiligen Jahres.

¢ Bautatigkeiten nur wahrend des Tages (7:00 — 18:30 Uhr) - Keine Nachtbaustellen.

Zur weiteren Umsetzung wird auch auf die Ausfiilhrungen des Umweltberichtes - Kap. 8
(Monitoring) verwiesen.

Die Einbeziehung der artenschutzfachlichen Belange wurde teilweise auch in der Be-
rechnung der Kompensationsleistung gewirdigt. Die Begriindung ist dem Griinord-
nungsplan zu entnehmen.

Weitere Vorkommen geschltzter Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG wurden
nicht nachgewiesen. Aufgrund des Biotopinventars ist von keinen weiteren planungsre-
levanten Tiergruppen auszugehen.

Gestaltung

Es wurden bauordnungsrechtliche Vorschriften zur Gestaltung der Gebaude und Grundsti-
cke getroffen, mit denen ein einheitliches Erscheinungsbild des Gebietes mit Bezug zur
umgebenden Bebauung erreicht werden soll. Die Festsetzungen sind das Ergebnis einer
detaillierten Bestandsaufnahme und Ermittlung der Geb&udeparameter aus den Bauakten.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften wurden so differenziert ausgearbeitet, dass einer-
seits ein geordnetes Erscheinungsbild des Neubaugebietes gewahrleistet ist und anderer-
seits ausreichend Gestaltungsfreiheit gegen ein uniformiertes Neubaugebiet verbleibt.

Ein wesentliches Kriterium dieser bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind die Festset-
zungen zur Dachgestaltung. Im Sinne der Ortsrandgestaltung (s.0.) und zur Beriicksichti-
gung der umgebenden Bebauung (Einfligungsgebot) sind aus stadtplanerischer Sicht dabei
als wesentliche Parameter die Dachneigung und die Ansicht einer Dachflache vom Orts-
rand aus zu nennen. Daher wurden nur Dachformen zugelassen, die gewdahrleisten, dass
die Dachflache im o6ffentlichen Raum wirksam wird. Mdéglich sind neben den Ublichen For-
men des Satteldaches (einschlie3lich der verwandten Walmdécher) auch gegeneinander
versetzte Pultdacher und Zeltdacher. Die maximale Héhe des Versatzes bei Pultdachern ist
definiert, um eine Dachflachenansicht im Gegensatz zur Fenster-/Wandansicht zu gewahr-
leisten.
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6.

7.2

7.3

7.4

8.1

Planungsdaten

gm %
Gesamtflache 139.333 100,0
Verkehrsflache 18.289 13,1
Landwirtschaftliche Nutzflache 35.148 25,2
Kompensationsflachen 23.853 17,1
Offentliche Griinflachen - Versickerungsmulden 1.911 1.4
Nettowohnbauland 54.460 39,1
Nettogewerbeflache 5.672 4,1

Auswirkungen der Planung
Offentliche und private Folgeeinrichtungen

Entsprechend den Darlegungen der tbergeordneten Planung sind alle erforderlichen Ein-
richtungen ausreichend dimensioniert, so dass keine 6ffentlichen und privaten Folgeeinrich-
tungen durch den Bebauungsplan initiiert werden.

Die erforderliche Kanalsanierung Schubertstral3e wird zu dem Anteil, der durch das Neu-
baugebiet bedingt ist, auch unmittelbar vom ErschlieBungstrager finanziert.

Umweltvertraglichkeit

Gemal § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist zum Bebauungsplan ein Umweltbericht zu erstellen,
der die Belange des Umweltschutzes ermittelt und bewertet. Der Umweltbericht wird als
gesonderter Teil der Begriindung (Teil 1) ausgearbeitet.

Durch den Bebauungsplan entstehen nachteilige Umweltauswirkungen. Die Eingriffe in Na-
tur und Landschaft durch die Bebauung und ErschlieBung des Gebietes kdnnen im Plange-
biet ausgeglichen werden.

Altlasten

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen, die eine Kennzeichnungspflicht im Bebau-
ungsplan begriinden, liegen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vor.
Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und/oder Grundwasserschaden
wurden Uber die Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geo-
logie eingeholt. Es liegen keine entsprechenden Informationen vor.

Bodenordnung

Fur alle Grundstiicke wurden zwischen den Eigentimern und der Stadtentwicklung Lam-
pertheim (SEL) GmbH &Co. KG verbindliche Kaufvertrage abgeschlossen. Die SEL wird
das Baugebiet auch erschliel3en und vermarkten. Bodenordnende MalRnahmen sind daher
nicht erforderlich.

Abwagung

Abwégung vor der Offenlage

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 12.05.2010 dem Bebauungsplanentwurf "Rhein-
lissen Il und 1V" zugestimmt und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Trager offentlicher Belange und der sonstigen Behérden gemal § 4 Abs.
1 und Abs. 2 BauGB beschlossen. Die eingegangenen Stellungnahmen werden wie folgt
abgewogen. Die Beschlussfassung erfolgte in der Stadtverordnetenversammlung vom
10.12.2010:
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Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Bei der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 1.07.2010 wurden folgende Anregun-
gen vorgetragen:

1. Bei

den Grundstiicken Erfurter Straf3e 2 - 40 (gerade Hausnummern) handelt es sich um

Reihenhauser, denen Uberwiegend ein neben oder hinter den Geb&auden liegender Zu-
gang zu den Gartengrundstiicken fehlt (sogenannter "Mistweg"). Derzeit werden die Gar-

ten
che

in Abstimmung mit dem Eigentiimer der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
Uber diese begangen (ohne ausdriickliches Wegerecht). Eine riickwartige Zugangs-

maoglichkeit wird jedoch als zwingend notwendig angesehen, da die Hauseingadnge sehr
schmal sind und Gartengegenstande quasi nicht durchgetragen werden kénnen.

2. Es wird darauf hingewiesen, dass sich gegebenenfalls weitere schiitzenswerte Tierarten
im Neubaugebiet befinden.

Stellungnahme der Verwaltung:

zul./

Die Stadtentwicklung Lampertheim GmbH & Co. KG (SEL) als ErschlieRungstrager
hat diese Moglichkeit gepruft und folgende Losung vorgeschlagen:

Entlang der rickwartigen Grundstiicke Erfurter Strasse 4 - 20 (nur gerade Num-
mern) sowie 22 - 38 (ebenfalls nur gerade Nummern) wird jeweils ein 1,10 m breiter
Grundstucksstreifen herausparzelliert und den Anwohnern zum gemeinschatftlichen
Erwerb angeboten (siehe Planskizze).

7

Der im Plan mit "A" gekennzeichnete Weg wird auf die verlangerte Heinrichstrasse
gefuihrt. Der im Plan mit "B" gekennzeichnete Weg erhélt eine Verbindung zur neu-
en ErschlieBungsstralle im Baugebiet "Rheinlissen IlI". Damit konnten alle betrof-
fenen Grundstiicke rickwartig erschlossen werden.

Die Wegeparzellen kdnnen jedoch nicht als 6ffentliche Flachen hergestellt werden,
da sie ausschlieB3lich privaten Zwecken dienen. Die Wegeparzellen sind als soge-
nannte "Mistwege" vorgesehen, d.h. sie dienen vor allem der Vermeidung des
Transports von Gartenzubehor und -material durch das Wohnhaus. Sie sind von
den privaten Eigentiimern zu pflegen. Eine Befestigung ist nicht erforderlich.

Dieser Flachenerwerb wurde den Anwohnern mit Schreiben vom 16.07.2010 ange-
boten und um Rickmeldung gebeten. Von 18 betroffenen Eigentiimern haben sich
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5 gar nicht und 9 abschlagig gemeldet. Nur 2 waren an einem Erwerb interessiert, 2
weitere haben lediglich Gespréachsbedarf angemeldet. Aufgrund der geringen Re-
sonanz ist die Mal3hahme offenbar nicht von Bedeutung, die Umsetzung der "Mist-
wege" kann nicht realisiert werden.

zu 2./ Trotz Aufforderung die fraglichen Tierarten der Verwaltung direkt oder tber die Na-
turschutzverbande zu melden, erfolgte - auch nach dem Erérterungstermin - keine
nahere Bezeichnung potentiell vorkommender schitzenswerte Tierarten. Daher

kann hier nur auf die Aussagen des Griinordnungsplanes verwiesen werden:
Weitere Vorkommen besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG

wurden nicht nachgewiesen. Neben den Untersuchungen zum Feldhamstervorkommen sind
keine weiteren artspezifischen Erhebungen durchgefihrt worden.

Aufgrund des Biotopinventars ist von Keinen weiteren planungsrelevanten Tiergruppen auszu-
gehen. Die Planungsflachen der Geltungsbereiche stellen eine intensiv genutzte, monostruk-
turierte Agrarflache in Siedlungsnédhe dar, in der das Yorkommen anspruchsvoller, seltener

und streng geschiitzter Tierarten nicht zu erwarten ist. Als Nahrungsgéaste auf der landwirt-
schaftlichen Flache ist mit ubiquitdren und an den Menschen angepassten Tierarten (Kultur-

folger) zu rechnen. Der uberplante Bereich ist demnach mit hoher Wahrscheinlichkeit kein
Kermnlebensraum von zu schiitzenden Arten.

Die Bedeutung der sonstigen Fauna fiir den Naturhaushalt ist als gering einzuschéatzen. Unter
der Einbeziehung der Eignung des Geltungsbereichs als potenzieller Feldhamster-Lebens-
raum kann insgesamt von einer mittleren Bedeutung fir die Fauna ausgegangen werden.

Beschluss:

Die Anregungen werden aus den o.a. Griinden zuriickgewiesen.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der sonstigen Behorden (TOB) gemaR §
4 Abs. 1 BauGB (Scoping Termin)

Der Scoping Termin fand am 3.09.2008 statt. Es wurden folgende Bedenken bzw. Anregun-
gen vorgetragen.
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Trager offentlicher Belange u.
sonst. Interessenverbande

Stellungnahme

vorgebrachte Anregungen

Elektrizititswerk Rheinhessen AG Teilnahme Sudlich des Feldweges in Verlangerung der Erfurter Stral3e liegt in ca. 1,10 m Entfernung vom Feldweg ein 20-kV-
(EWR), Worms (Hr. Ludwig) Erdkabel. Eine Verlegung ware mdglich, aber teuer. Ein Lageplan hierzu wurde Gbergeben.
Teilnahme Die Schubertstral3e sollte ins Baugebiet verlangert werden, damit hieriiber ein Anschluss der Versorgungsleitungen

Energieried, Lampertheim

(Herr Steffan)

mdoglich wird. Ebenso sollte eine Verlangerung der ErschlieBungsstral3e bis an die Bahnlinie erfolgen, um eine un-
wirtschaftliche zusatzliche Abzweigung der Versorgungsleitungen zur Straf3e ,In den Rheinliissen zu vermeiden.

Hess. Gesellschaft fur Ornithologie
und Naturschutz, Echzell

Teilnahme
(Hr. Meixner)

Die Einbeziehung von Pflanzflachen auf privaten Grundstiicken in die Eingriffs-/Ausgleichskonzeption wird fur nicht
umsetzbar gehalten und abgelehnt.

Es ist ein Hinweis auf § 20 HDSchG aufzunehmen: "Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist

He;ss. Landesamt fir Denkmalpflege, | schriftlich, dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
Wiesbaden 26.08.2008 - X .

unverziglich anzuzeigen.

Die Ubergeordneten Planungsvorgaben wurden berticksichtigt. Im Rahmen der Planung / Abwagung sind insbe-
Kreisausschuss des Kreises Berg- Teilnahme sondere die Themen Verlarmung (Stral3e, Schiene) abzuarbeiten. Die Schaffung einer Pufferzone mittels gewerbli-

stral3e, Heppenheim

(Herr R6Rler)

cher Nutzungen wird begrif3t. Es wird darauf hingewiesen, dass eine Kampfmittelbelastung vorliegen kénnte - Kar-
tenmaterial hierzu wird nachgesandt.

Kreisausschuss des Kreises Berg-
stra3e, UNB / Umweltamt, Heppen-
heim

Teilnahme
(Herr Haubfleisch)

Wasserrechtlich gibt es keine Bedenken oder Anregungen zur Planung.

Da in der Néhe des Plangebietes Feldhamstervorkommen nachgewiesen wurden, sind diese zu untersuchen.
Alle Ausgleichsflachen sollten als o6ffentliche Flachen tlbernommen werden.

Es soll geprift werden, ob Ausgleichsflachen auRerhalb des B-Planes im Norden von Hofheim i.S. der Biotopver-
netzung gemaf Landschaftsplan eine sinnvollere Alternative als die FlAchennutzung im Gebiet darstellen.

Die Eingrunung ist fur die Gestaltung des Ortsrandes von Bedeutung. Dartiber hinaus wird damit eine sinnvolle

Distanzpufferflache zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung geschaffen (Schutz vor Larm, Staub, Geruch).
Es wird darauf hingewiesen, dass in direkter Nachbarschaft vier Beregnungsbrunnen (Dieselaggregate) liegen (ein
entsprechender Lageplan wurde tibergeben). Die Lage und Anzahl der Brunnen ist noch Uber den Beregnungsver-

Kreisausschuss des Kreises Berg- Teilnahme band zu verifizieren. Der Umgang mit diesen Brunnen ist im Rahmen der Planung abzuhandeln.
straBe, Landwirtschaft, Heppenheim | (Herr Seeger) Bei Ausgleichsmaflnahmen sind die Belange der Landwirtschaft ("sparsamer und schonender Umgang mit land-
wirtschaftlichen Flachen") zu bericksichtigen.
Der Wirtschaftsweg in Verlangerung der Erfurter Stral3e ist zwingend zu erhalten.
Der Konflikt Landwirtschaft (sehr gute Boden) und Ausgleichsflachen (auf eben diesen Flachen) ist in der Abwa-
gung zu diskutieren.
Kreislandwirt Herrn Giinther Jost, , Die Standorte der Beregnungsbrunnen sind zu bertcksichtigen. Eventuell ist eine Verlegung erforderlich.
Abtsteinach Teilnahme AusgleichsmalRnahmen sollten méglichst nicht auf landwirtschaftlichen Flachen erfolgen.
Naturschutzbund Deutschland, Lan- 1.09.2008 Es wird auf das Feldhamstervorkommen in unmittelbarer Nahe zum Baugebiet hingewiesen - hier sind entspre-

desverband Hessen, Wetzlar

chende Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung zu erstellen und einzuarbeiten.
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Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der sonstigen Behorden (TOB) gemaR §
4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der TOB gem. § 4 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 29.06.2010 mit Frist
zur Abgabe der Stellungnahme: 02.08.2010.

Folgende Trager offentlicher Belange geantwortet und allgemeine Hinweise bzw. Anregungen
gegeben:
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interessen-
verbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Amt fiir StralRen- und Verkehrswesen, Bensheim
23.07.2010

Grundsatzlich wird den Festsetzungen des Bebauungsgebie-
tes zugestimmt.

Sofern bauliche oder verkehrsregelnde Malinahmen im an-
grenzenden StralRennetz erforderlich sein sollten oder Folge-
kosten fiir evtl. Anderungen auf diesen StraRen entstehen,
so hat dies die Stadt Lampertheim zu tragen.

Forderungen gegen die StralRen- und Verkehrsverwaltung
auf aktive oder passiven Larmschutzmassnahmen sind aus-
geschlossen.

Plananderung oder -erganzung ist nicht erforderlich.

Boden- und Beregnungsverband Hofheim /
Herrn Reiner Lameli Stadtteil Hofheim,
28.07.2010

Beregungsbrunnen

Entgegen dem Bebauungsplan sind die éstlichen Brunnen
Nr. 98 und 99 zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht elektrifi-
ziert. Der Brunnen Nr. 100 wird nach einvernehmlicher Uber-
einstimmung verlegt. Der Brunnen Nr. 102 ist zu verlegen, da
die Brunnen Nr. 101, 102, 103 bei gleichzeitigem Betrieb
eine Larmverstarkung hervorrufen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beregungsbrunnen

Die Hinweise zu den Beregnungsbrunnen wurden vom
Larmgutachter Uberpruft. Es wird nochmals klargestellt, dass
aus rein landwirtschaftlicher Sicht die Verlegung des Brun-
nens Nr. 100 und eine Elektropumpenausstattung als sinn-
voll erachtet wird. Die Kombination ist aus schalltechnischer
Sicht jedoch nicht erforderlich. Es wurde die Verlegung des
Brunnens als Larmminimierungslésung geplant, da nach
Errichtung der Bahnuberfiihrung der Standort selbst nicht
mehr sinnvoll ist. Hingegen werden die Brunnen 98 und 99
am Standort bendtigt, daher wurde hier die Elektrifizierung
gewahlt.

Eine Larmverstérkung bei gleichzeitigem Betrieb der Brun-
nen Nr. 101, 102 und 103 ist zwar vorhanden, wurde aber
bereits in der schalltechnischen Untersuchung berlicksichtigt.
Insofern sind keine zusétzlichen Beeintrachtigungen gegen-
Uber den in der Untersuchung in Anhang 4 ausgewiesenen
Gerauschimmissionen zu erwarten.

Die Brunnen Nr. 98 und 99 sind tatsachlich zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt nicht elektrifiziert, dies ist aber im Nachgang
zum Bebauungsplanverfahren bereits vorgesehen.

Die angeregte Verlegung des Brunnens Nr. 102 ist zur Mini-
mierung der Einwirkungen grundsétzlich zu begrifen, je-
doch aus schalltechnischer Sicht nicht zwingend erforderlich.
Aus den angefihrten Grinden wird vorgeschlagen, die Elekt-
rifizierung der dem Baugebiet n&chstgelegenen Brunnen Nr.
98 und 99 sowie die Verlegung des Brunnens Nr. 100 ver-
bindlich im Bebauungsplan festzusetzen, aber auf die Verle-
gung / Elektrifizierung der Brunnen Nr. 101 - 102 zu verzich-
ten.
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Trager offentlicher Belange u. sonst. Interessen-
verbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Wirtschaftswege

Der Wirtschaftsweg in der Verlangerung Erfurter Straf3e wird
weiterhin in 4 m Breite bendtigt und darf durch Hochstamm-
pflanzungen nicht eingeengt werden.

Eine Befestigung mit Asphalt wére forderlich, um die Ver-
schmutzung der Erfurter Strale moglichst gering zu halten.

Ortsrandeingriinung

Es ist seitens des Beregnungsverbands nicht vertretbar, eine
Baumreihe an die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen zu pflanzen, da durch Beschattung, Laubfall und
kiinftiges Totholz die Beerntung, Bearbeitung und Beregnung
nur stark eingeschrankt moglich ist.

Wirtschaftswege

Die Hochstammpflanzungen entlang des Wirtschaftweges
werden gestrichen. Die Asphaltierung des Wirtschaftsweges
kann nicht im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes
erfolgen, da eine Notwendigkeit der MalRnahme nicht durch
das Baugebiet bedingt wird. Auch derzeit ist der Feldweg
angrenzend an ein Wohngebiet unbefestigt.

Ortsrandeingriinung

Die Hochstammpflanzungen entlang der Feldwege entspre-
chen dem Biotopverbundkonzept der Stadt Lampertheim. Da
die Flachen aber weiterhin in Privateigentum verbleiben |&sst
sich die Hochstammpflanzungen nicht zwangslaufig durch-
setzen. Auf die Festsetzungen wird daher verzichtet - mit
Ausnahme der Pflanzungen im Bereich der Buntbrache (Fl&-
cheneigentum SEL). Die Begruinung sowie der Landschafts-
plan und der Umweltbericht werden entsprechend geéndert.

Beschluss:

Die Elektrifizierung der Brunnen Nr. 98 und 99 sowie die
Verlegung des Brunnens Nr. 100 werden verbindlich im
Bebauungsplan festgesetzt.

Die Festsetzungen beziiglich der Pflanzung von Hochstéam-
men und Ackerrainen entlang der landwirtschaftlichen Fla-
chen werden - mit Ausnahme der Flachen mit der Festset-
zung Buntbrache - gestrichen.

Die Ubrigen Bedenken werden zuriickgewiesen.

Deutsche Bahn Netz AG, NL Mitte, Betriebsstandort Mainz,
NNB 1 — Planung -, Mainz

12.07.2010

Keine Bedenken. Es entstehen jedoch durch den Eisen-
bahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlage
Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschit-
terungen, Abgase usw.). In unmittelbarer Nahe von elekrifi-
zierten Bahnstrecken ist mit Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Geréaten und anderen auf magnetische Felder
empfindlich reagierenden Geraten zu rechnen. Entschadi-
gungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmaRhahmen
kénnen gegen die Deutsche Bahn nicht geltend gemacht
werden, da die Bahnstrecke planfestgestellt ist.

Plananderung oder -erganzung ist nicht erforderlich.
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interessen-
verbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Deutsche Gebhirgs- und Wandervereine LV Hessen- Vertei-
lerstelle Gotz

03.08.2010

Die Schaffung von Streuobstflachen und Buntbrachen wird
begrifit.

Es wird anregt auch die in der Roten Liste stehende
Schwarzpappel zu beriicksichtigen.

Beschluss:
Die Schwarzpappel wird unter Ziffer 12.2 der textlichen Fest-
setzungen aufgenommen.

Elektrizitatswerk Rheinhessen AG (EWR), Worms
12.08.2010

In einem Abstand von 1,1 m stdlich des Wirtschaftsweges
verlangerte Erfurter Strasse liegen Versorgungsleitungen der
EWR. Die genaue Lage der Leitungen ist durch Handschach-
tungen festzustellen. Es sind Mindestabstande von 0,2 m zu
beachten. Fir die Projektierung von Leuchtenstandorten
ware zu begriRen, wenn Garagen und Kfz- Stellplatze im
Rahmen des Planverfahrens festgelegt werden.

Da die Hochstammpflanzungen entlang der Feldwege auf-
gegeben wurden, sind auch keine Abstande mehr zu beach-
ten. Alle brigen Hinweise werden im Rahmen der Bauaus-
fuhrung beachtet. Eine Planédnderung oder -ergdnzung ist
nicht erforderlich.

Energieried GmbH & Co. KG
30.07.2010

Die Léschwasserversorgung ist gesichert. Anregungen wer-
den zur Bildung von Bauabschnitten gegeben. An keiner Ste-
lle des Netzes darf bei Loschwasserentnahme der Betriebs-
druck unter 1,5 bar fallen. Bauabschnitte sind so zu wahlen,
dass ein Trinkwasserringsystem ausgefiihrt werden kann.

Die Hinweise werden im Rahmen der Bauausfiihrung beach-
tet. Eine Plananderung oder -erganzung ist nicht erforderlich.

Kreisausschuss des Kreises Bergstrale, Heppenheim
27.07.2010

Stadtebau-, Bauordnung- und Gestaltungsrecht

Zeichnerische Festsetzungen

1. Die entlang der neuen ErschlieBungsstraRen und der
StralRe "In den Rheinlissen” verlaufenden Flachen wur-
den nicht mit einer Zweckbestimmung versehen, dies soll-
te ergénzt werden.

2. Die Planung sollte hinsichtlich der dstlich festgesetzten
landwirtschaftlichen Fléche, die von drei Seiten durch
“eingriinende” Festsetzung begrenzt ist, Uberarbeitet
werden.

3. Die auf den privaten Grundstiicken getroffene Festset-
zung zur Ortsrandeingriinung kénnte zu Entschadigungs-
anspruchen fuhren.

4. Es wird empfohlen, beim Planzeichen Abgrenzung der
Larmpegelbereiche auf die Textliche Festsetzung A.14 zu
verweisen.

5. In der Legende ist in der rechten Hélfte bei der Erlaute-
rung des 2. Planzeichens,,§ 9 Abs.1 Nr.18" zu streichen.

Textlichen Festsetzungen:

1. Die korrekte Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung A.7 ist
§ 23 V BauNVO, da hier keine konkreten Flachen festge-
setzt, sondern Regelungen zur Zuldssigkeit von Nebenan-

Stellungnahme der Verwaltung:

Stadtebau-, Bauordnung- und Gestaltungsrecht
Zeichnerische Festsetzungen

Zu 1./ wird erganzt

Zu 2./ die "eingriinenden” Festsetzungen werden gestrichen
- siehe Stellungnahme zum Boden- und Beregnungsverband

Zu 3./ die Flachen gehéren vollstandig dem ErschlieBungs-
trager, der die Grundstiicke mit Erhaltungsauflagen fiir die
Ortsrandeingriinung weiterverkauft. Entschadigungsanspri-
che sind daher ausgeschlossen.

Zu 4./ Der Verweis ist bereits in der Legende enthalten

Zu 5./ wird gestrichen

Textlichen Festsetzungen:
Zu 1./ wird geandert
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interessen-
verbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

lagen, Stellplatzen und Garagen getroffen werden.

2. Die unter A.8 getroffene Festsetzung sollte u. E. auf das
WA prazisiert werden.

3. Die unter A.9. getroffene Festsetzung kann nicht nach § 9
Nr.11 BauGB erfolgen. Sie kann entfallen, da die Ausfih-
rung in der Verantwortung der Gemeinde liegt.

4. Die Festsetzung A.11. schlie3t auch bauliche Anlagen
aus, die landwirtschaftlichen Zwecken dienen. Dies ist
rechtlich im Rahmen des § 9 I Nr. 18 a BauGB nicht mdg-
lich. Wir weisen darauf hin, dass hierbei u. U. ein Ent-
schadigungsanspruch nach 8 40 | Nr. 12 oder § 42
BauGB entstehen kann, da der Eigentumer der Flachen in
deren Nutzung eingeschrankt wird.

5. Die in A.15, Satz 2 getroffene Festsetzung ist nicht mog-
lich. Es wird auf die Regelung 8§ 40 | Nr. 9 BauGB hinge-
wiesen.

6. S.1lund2in Abs. 3 der Festsetzung B.2.2 widerspre-
chen sich.

7. Den unter 2. getroffenen Hinweis auf die vernadssungs-
gefahrdeten Flachen auch im Planteil gemaR § 9 V Nr. 1
BauGB zu kennzeichnen.

Begrundung:

Unter Ziffer 2.1 wird ausgefihrt, dass im eingeschrankten
Gewerbegebiet keine Wohnraume zulassig seien. Dieser Teil
musste hinsichtlich der in A.1.2 getroffenen Festsetzung
Uberarbeitet werden.

Zu 2./ wird erganzt

Zu 3./ wird gestrichen

Zu 4./ wird gestrichen

Zu 5./ Die Regelung § 40 | Nr. 9 BauGB betreffen selbstén-
dige Aufschittungen und Abgrabungen.

Die Vorschrift des 89 Abs. 1 Nr. 26 BauGB soll die Festset-
zung von Flachen ermdglichen, die zur technischen Herstel-
lung des StraRenkdrpers erforderlich sind. Fehlen derartige
Festsetzungen so kann ein Bebauungsplan fehlerhaft sein.
Als ,Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern" kommen solche Flachen in Betracht, die auerhalb
der festgesetzten Verkehrsflachen liegen, zur Herstellung
des StraBenkérpers erforderlich sind, aber im tibrigen wei-
terhin in der Nutzung des Eigentimers bleiben sollen. Ein
Interesse des Eigentimers besteht z.B. dann, wenn die
Bodschungen und Stitzmauern, wie im Rosenstock Ill, auch
der Festigung seines Grundstticks dienen. Eine Entschadi-
gungsregelung ist in § 40 fir die Falle des § 9 Abs. 1 Nr. 26
nicht enthalten. Die Festsetzung ist daher zulassig und
zweckmafig und soll daher erhalten bleiben.

Zu 6./ wird korrigiert

Zu 7./ wird erganzt

Begrundung:
Gemeint ist Ziffer 2.1 des Umweltberichtes. Die Textpassage
wird Uberarbeitet.
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interessen-
verbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Untere Naturschutzbehérde

1. Die Aussagen des Artenschutz - Gutachtens sind nicht
vollstandig in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

2. Die Anlage der Brachflachen sowie der Luzerne-Flachen
muss aus Grinden des Artenschutzes als ,,vorgezogene
AusgleichmaRnahme” durchgefiihrt werden. Da die po-
sitive Wirkung dieser Flachen vor Inanspruchnahme der
Bauflachen gegeben sein muss, sind die vorgezogenen
MaRnahmen konkrete zeitliche Angaben und/oder die
Angabe eines bestimmten Zustandes erforderlich.

3. Der Ausgleich des Lebensraumes im Verhdltnis 1 : 1
durch Aufwertung des Restlebensraumes ist im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

4. Diein Kap. 8.1.1 des Gutachtens genannten konflikt-
vermeidenden MafRnahmen sind in den Bebauungsplan
als Festsetzung bzw. Hinweis aufzunehmen.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen unterliegen nicht

der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Tieren wahrend

der Brut- und Setzzeiten diirfen aufgrund des Bebauungs-

plans zulassige Rodungen von Gehdlzen nur im Zeitraum
vom 01.10. bis 28.02. durchgefiihrt werden. Dies sollte in
den Hinweisen erganzt werden.

Textliche Festsetzungen

1. A.12.2: Ortsrandeingriinung soll nicht auf privaten Fla-
chen liegen, da die dauerhafte Erhaltung und Pflege
nicht gewahrleistet scheint. Um absehbaren Defiziten
vorzubeugen und im Falle unzureichender Erhaltung
behdrdliches Einschreiten durch die Untere Bauauf-
sichtshehdérde zu vermeiden, sollte die Ortsrandeingri-
nung als 6ffentliche Grunflache festgesetzt werden.

2. A.12.2: Um eine ausreichende dichte Bepflanzung zu
erlangen, sollten Mengenangaben festgesetzt werden.

3. A.12.3: Es sollen Festsetzung fur die Art der Bewirtung
der Luzerne-Flachen vorgenommen werden, da sie fur
die Entwicklung des Feldhamsters wesentlich sind.

4. B.4.3: Die Uberschrift "Pflanzzeitpunkt” bezieht sich auf
den 2. Absatz. Wir regen an, dem 1. Absatz, der sich In-
haltlich nicht auf die Uberschrift bezieht, eine eigene
Uberschrift, z.B. "Flachenplan”, zu geben.

Untere Naturschutzbehorde

zu 1- 4./

Der GOP wird hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Aspek-
te vollstandig Uberarbeitet und an die geénderten Flachen-
darstellungen des Bebauungsplanes angepasst. Das "Hams-
tergutachten” wird ebenfalls um die neuen Flachenkenn-
zeichnungen erganzt. Der Bebauungsplan tGibernimmt an-
schlieRend vollstandig die Forderungen des Gutachtens und
des GOP’s.

Fur den erforderlichen Hamsterausgleich werden weitere
Kompensationsflaichen benannt. Die Malhahmen und die
Vorgaben zur Umsetzung wurden mit der UNB diskutiert und
letztlich gemeinsam festgelegt.

Rodungen von Gehdélzen sind nur im geplanten 6ffentlichen
Flachen erforderlich. Da hier die SEL als stadtische Gesell-
schaft die MaRnahmen vergibt, kann auf einen Hinweis im
BP verzichtet werden (Ausfiihrung in der Verantwortung der
Gemeinde).

Textliche Festsetzungen
Zu 1./ Die Begriindung wird in Ziffer 5.10.1 ergéanzt um Aus-

fuhrungen weshalb die Ortsrandeingriinung auf privaten
Flachen verbleiben soll.

Zu 2./ wird erganzt

Zu 3./ wird ergénzt

Zu 4./ wird erganzt
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interessen-
verbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

5. Aufgrund der Mdglichkeit der Genehmigungsfreistellung
gemaf § 55 HBO ist die Festsetzung, dass mit dem
,,Bauantrag ein qualifizierter Freiflachenplan” einzurei-
chen ist, irreflhrend. Stattdessen sollte die Festsetzung
lauten, dass ,,mit den Bauvorlagen ein qualifizierter Frei-
flachenplan” einzureichen ist. Um eine ausreichende
Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes auf den Privatflachen zu gewéahrleis-
ten, sollte daher der Freiflachenplan seitens der Stadt
Lampertheim gepriift werden.

6. Diein Kap. 5.3.2 des GOP genannten Bewirtschaf-
tungsempfehlungen fir die tbrigen landwirtschaftlichen
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
im Plan nicht festgesetzt worden. Dies sollte festgesetzt
werden und nach einem artenschutzrechtlichen Fla-
chenausgleich geprift werden.

7. Diein den Planungsunterlagen enthaltene Gesetzesbe-
zlige und -inhalte sollen das neue Bundesnaturschutz-
gesetz angepasst werden.

8. Daten zu Ausgleichsflachen und -maRnahmen (Bestati-
gung uber Rechtskraft des BPlanes, Beginn und Ab-
schluss der Malinahmen) sind zur Dateniibernahme in
das Naturschutzinformationssystem (NATUREG) mitzu-
teilen.

Untere Wasserbehdorde:

Im &ffentlichen Bereich sollen nur 76,4% den anfallenden
Niederschlagswassers versickert werden. Dies ist begriindet
durch die vorgegebenen Héhen beim Anschluss an die vor-
handene Kanalisation. Wir schlagen vor, hier gezielt noch
mal zu prifen, ob es keine andere Mdglichkeit gibt.

Zu 5./ wird erganzt

Zu 6./ Eine rechtsverbindliche Festsetzung zur Bewirtschaf-
tungsform der Gbrigen landwirtschaftlichen Flachen ist nicht
moglich (I6st Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB
aus). Es wurde lediglich unabhangig vom artenschutzrechtli-
chen Flachenausgleich eine zusatzliche Mdglichkeit zum
Hamsterschutz als Anregung und Hinweis im Grunordnungs-
plan aufgezeigt. Dies wird im Grunordnungsplan noch ent-
sprechend klargestellt.

Zu 7./ wird korrigiert

Zu 8./ Die notwenigen Informationen werden zu entspre-
chenden Zeitpunkten mitgeteilt.

Untere Wasserbehoérde:

Die Versickerung wurde anhand eines aktuellen Baugrund-
gutachtens nachgerechnet. Demnach kdnnen Durchléssig-
keitsbeiwerte von 5x10-5 Anwendung finden. Auf Grund des
Charakters des NBG (langes schmales Gebiet mit wechseln-
dem Gefélle) mussten Versickerungsmulden bzw. —becken
an mehreren Schnittpunkten der StralRenknickpunkte ge-
schaffen werden. Im Bereich der Gradientenhochpunkte
missen einige StralRenablaufe eingebaut werden, da sonst
in einigen Abschnitten die Rinnenlange zu groR wirden und
die Wassermengen beim Starkregen nicht bewaltigen wer-
den konnen. Eine 100%iger Versickerungsansatz ist daher
technisch nicht méglich.

-31-




BEBAUUNGSPLAN "RHEINLUSSEN IIl UND IV"

BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interessen-
verbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

In Nr. 5.4. der Begriindung wurde festgestellt, dass sich das
Plangebiet fur die Nutzung von Erdwarme eignet. Dies ist
nicht so, dies sollte geandert werden.

Landwirtschaft:
Siehe Hinweise und Anregungen Boden- und Beregungsver-
band

Die Aussagen zur Erdwarme entsprachen den Angaben des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie, Stand
August 2005. Seit 30.03.2010 liegt eine neue Flacheneinstu-
fung vor. Danach liegt das Plangebiet nur noch in einem
hydrogeologisch ungtinstigen Gebiet. Die Begriindung wird
entsprechend korrigiert.

Landwirtschaft:
Stellungnahme siehe Boden- und Beregnungsverband

Beschluss:

Die Bebauungsplanunterlagen werden entsprechend er-
ganzt. Im Ubrigen wird auf die Beschlussfassung zum Bo-
den- und Beregnungsverbandes Hofheim verwiesen.

Ortslandwirt Martin Bar, Stadtteil Hofheim
28.07.2010

Die Stellungnahme ist identisch mit der des Boden- und
Beregnungsverbandes Hofheim. Zusatzlich wird angeregt,
den Grenzverlauf zwischen Wohngebiet und landwirtschaftli-
chen Flachen zu begradigen um eine leichtere Bewirtschaf-
tung zu ermdglichen.

Stellungnahme der Verwaltung:

In Abstimmung mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern
der landwirtschaftlichen Flachen kann der Grenzverlauf im
Norden verbleiben, im Osten wurde der Grenzverlauf begra-
digt und die zu kleine Flache vor der geplanten Streuobst-
wiese zu dieser hinzugenommen.

Beschluss:

Die zeichnerischen Festsetzungen werden entsprechend
erganzt. Im Ubrigen wird auf die Beschlussfassung zum
Boden- und Beregnungsverbandes Hofheim verwiesen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Darmstadt

28.07.2010

Regionalplanung
Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken
gegen den Bebauungsplanentwurf.

Grundwasserschutz

Im gesamten Baugebiet ist mit sehr hohen Grundwasser-
stéanden zu rechen. Es soll ein hydrogeologisches Gutachten
erstellt werden und die daraus folgenden Ergebnisse sollten
zwingend in die baulichen Vorkehrungen einbezogen wer-
den. Die Flache muss im Bebauungsplan als verndssungs-
geféhrdete Flache gekennzeichnet werden.

Bodenschutz

In der Umweltpriifung ist die Aussage aufzunehmen, dass
keine Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, Alt-
lasten schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwas-
serschaden bekannt sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Grundwasserschutz

Die Aussagen des mittlerweile vorliegenden Baugrundgut-
achtens werden in die Begrindung zum Bebauungsplan
aufgenommen. Die Darstellung als vernassungsgefahrdete
Flache wird vorgenommen.

Bodenschutz
Wird in dem Umweltbericht erganzt
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Trager offentlicher Belange u. sonst. Interessen-
verbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Immissionsschutz:

Es bestehen wesentliche Bedenken, weil an ein faktisch
Reines Wohngebiet (baulicher Bestand) ein Gewerbegebiet
angeschlossen werden soll.

Kritisch ist die Heranfiihrung der Wohnbebauung an die vor-
handenen Beregnungsaggregate. Die schalltechnische Un-
tersuchung legt dar, dass es durch das Beregnungsaggregat
100 zu einer Immissionsrichtwertliiberschreitung von 10
dB(A) kommen kann.

Immissionsschutz:

Das angrenzende Wohngebiet war zwar ursprunglich als
Reines Wohngebiet (WR) geplant, ist aber mittlerweile in der
tatséchlichen Nutzungsart als Allgemeines Wohngebiet (WA)
einzustufen. Im Bereich der angrenzenden Erfurter-, Pots-
damer-, Schubertstr. und der StraRe “In den Rheinlissen’
sind 16 Betriebe gemeldet, die als sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe einzustufen sind und folglich in einem WR
nicht zulassig gewesen waren. Auch die angrenzende Bahn-
linie und die landwirtschaftliche Nutzung geben Vorbelastun-
gen vor, die die Einstufung in ein WA rechtfertigen. Da das
Gewerbegebiet beziiglich seiner Immissionsbelastung auf
die Werte eines Mischgebietes beschrankt wurde, liegt kein
Verstof3 gegen 8§ 50 BImSchG vor. Ggfs. mégliche Beein-
trachtigungen kdénnen voraussichtlich allenfalls durch den zu-
und abfahrenden Verkehr in das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet ausgehen. Daher soll in dem Bebauungsplan erganzt
werden, dass von der Strasse "In den Rheinlissen" keine
Ein- und Ausfahrten zuléssig sind.

Zur Einschatzung der Immissionsbelastung durch die Bereg-
nungsbrunnen wird auf die Stellungnahme zum Boden- und
Beregnungsverband verwiesen.

Beschluss:

Die zeichnerischen Festsetzungen werden um ein entspre-
chendes Zu- / Abfahrtsverbot ergénzt. Die Ubrigen Bedenken
werden zuriickgewiesen.
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8.2 Abwagung nach der Offenlage

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 10.12.2010 dem Bebauungsplanentwurf zuge-
stimmt und die Offenlage gemalR 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes in der Zeit von Montag, den 20.12.2010
bis einschliel3lich Freitag, den 28.01.2011 wurden folgende Anregungen oder Bedenken
vorgetragen.

Untere Naturschutzbehérde (UNB):

1. Die artenschutzrechtlichen Aspekte sind nachvollziehbar dargelegt, die getroffenen
Maflnahmen werden begrifit.

2. Der Umweltbericht soll auf S. 15 wie folgt erganzt werden:
"Ein Nachweis von Lebensstatten des Feldhamsters (Stufe 1) ist der Unteren Natur-
schutzbehérde unmittelbar mitzuteilen. Notwendige UmsetzungsmalRnahmen von Tie-
ren bedirfen der vorherigen Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde."

3. a./ Beiden Vermeidungsmalnahmen (Begriindung S. 20, Nr. 3) handelt es sich um im
Vorfeld zwingend durchzufihrende bzw. zu beachtende MalRnahmen. Diese sind daher
in den Planteil als Festsetzung bzw. als Hinweis aufzunehmen.

3. b./ Die vorgesehene Ortsrandeingrinung auf Privatgrund wird weiterhin als kritisch
angesehen:

hin kritisch. Trotz der angestrebten Anlage und 3-jdhrigen Pflege durch den ErschlieRungs-
trager sowie die Aufnahme von Bedingungen in die Kaufvertrdge ist es fraglich, ob die Erhal-
tung einer qualitativ hochwertigen Ortsrandeingriinung auf Privatgrund dauerhaft gewahrleis-
tet ist. Eine Inanspruchnahme der Flache fur andere Zwecke ist in diesem Fall mindestens
ebenso wahrscheinlich wie die in der Begriindung (S. 18) angesprochene ,,Okkupation® of-
fentlicher Flachen. Einflussmaglichkeiten auf die Gestaltung der Ortsrandeingriinung und da-
mit auf die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans dirften fir die Zukunft kaum
gegeben sein. Da es sich bei der Ortsrandeingriinung um einen wesentlichen planerischen
Baustein handelt (Minimierung von Eingriffen, Ausgleich), kommt der dauerhaften Erhaltung
der Malknahme eine hohe Bedeutung zu.

Wir weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass die Verfligbarkeit von Ausgleichsfla-
chen gewdahrleistet sein muss. Aus vorgenannten Griinden regen wir nochmals an, die Orts-
randeingriinung auf &ffentlichen Fldchen anzulegen, so dass die Stadt Lampertheim dauer-
haft die Zugriffsmadglichkeit (ber die Ausgleichsflachen behilt.

3. c./ Die Festsetzungen einer Frist fur die Durchfihrung der Kompensationsmafinah-
men (A10.1, A 10.2, etc.) ist erforderlich und zu ergénzen.
3. d./ In B 4.3 sollte die Anpflanzung von Koniferen ausgeschlossen werden.

Die Gesetzesgrundlagen sollen im Grinordnungsplan hinsichtlich des am 20.12.2010 in
Kraft getretenen neuen Hessischen Naturschutzrechtes und im Feldhamstergutachten
hinsichtlich des neuen Bundesnaturschutzgesetzes aktualisiert werden.

5. Fdur die Eingabe der Daten Uber die Kompensationsflachen in das landesweite Natur-
schutzinformationssystem wird um entsprechende Mitteilung nach Erlangen der Rechts-
kraft des Bebauungsplanes gebeten.

6. Aufgrund der speziellen Inhalte und Regelungen zum Feldhamster wird um ein Papier-
exemplar des rechtskréaftigen Bebauungsplanes gebeten.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu 2./ wird erganzt
zu 3a./ wird in den Hinweisen ergéanzt

zu 3b/ Die Bedenken wurden bereits im Rahmen der Anhoérung der Trager offentlicher
Belange vorgetragen und Seitens der Stadt abgewogen. Es wurden von der UNB
keine neuen Aspekte vorgetragen, die eine erneute Abwagung rechtfertigen. Es
wird von Seiten der SEL aber darauf hingewiesen, dass zusatzlich zu den Verein-
barungen in den Kaufvertragen im Rahmen der Grundstiicksbildung (voraussicht-
lich durch Umlegung) in das jeweilige Grundbuch eine beschrankt persdnliche
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Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Lampertheim eingetragen wird, die die dauer-
hafte Erhaltung des Griinstreifens sichert. Die Bedenken sollen daher nach wie vor
zuruickgewiesen werden.

zu 3c./ Die Umsetzung der KompensationsmafRnahmen liegt gemafl § 135a BauGB im
Verantwortungsbereich der Stadt Lampertheim bzw. ihres ErschlieRungstragers.
Eine Fristsetzung bei diesem Bebauungsplan hangt mit einem Erlass des Hessi-
schen Ministeriums flir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom 23.06.2010 zusammen, der allerdings unveroffentlicht ist. Der Ausfuhrungs-
zeitraum der Ausgleichsmalinahmen kann aber dahingehend préazisiert werden,
als dass mit ErschlieBung eines Bauabschnittes die Umsetzung der zugeordneten
AusgleichsmalRnahmen zu erfolgen hat.

zu 3d./ GemalR Ziffer B 4.3 der Textlichen Festsetzungen sind "grundsatzlich heimische
und standortgerechte Pflanzen der Artenverwendungsliste 2 bzw. 6" zu verwen-
den. In diesen Artenlisten sind keine Koniferen enthalten. Die Umsetzung wird
uber die mit den Bauvorlagen einzureichenden Freiflachenpléane kontrolliert. Es
kénnen damit zwar auch vereinzelt Koniferen gepflanzt werden, eine Begriindung
warum dies nicht erfolgen soll ist aber nicht ersichtlich (ebenso wenig wie verein-
zelt andere nicht einheimische Ziergehdlze). Die Anregung sollte daher zuriickge-
wiesen werden.

zu 4./ Die Fachgutachten beinhalten die gesetzlichen Grundlagen, die zum Zeitpunkt ih-
rer Erstellung gultig waren. Im Bebauungsplan selbst kbnnen die gesetzlichen
Grundlagen noch aktualisiert werden.

zu 5./ Es wurde bereits mitgeteilt, dass die Informationen selbstverstandlich entspre-
chend den Vorgaben Ubermittelt werden.

zu 6./ wird Ubersandt

Untere Wasserbehorde (UWB):

In der Stellungnahme vom 21.07.2010 hatten wir zur Erdwarmenutzung festgestellt, dass das
Gebiet seit 30.03.2010 als hydrogeologisch unginstiges Gebiet eingestuft ist. Die Nutzung der
Erdwarme ist dort aber grundsatzlich méglich und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis der
Unteren Wasserbehdrde. Die Tiefe der Bohrungen ist begrenzt auf den 1. Grundwasserstauer
(Tonschicht). Aus diesem Grund empfehlen wir, bei entsprechenden Vorhaben frihzeitig die Un-
tere Wasserbehérde zu beteiligen und dies in die textlichen Festsetzungen (5.4.) wieder aufzu-
nehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Ein entsprechender Vermerk ist in den Hinweisen zum Bebauungsplan bereits enthalten.
Eine textliche Festsetzung Ziffer 5.4 existiert nicht.

Landwirtschaft:

1. Der Feldweg verlangerte Erfurter Strasse muss mindestens 4 m Breite aufweisen. Ge-
messen wurden aus dem Plan nur 3,6 m.

2. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Gefahr eines Schadstoffeintrages durch
Versickerung von Oberflachenwéassern aus Verkehrsflachen in den Sickergruben be-
steht, insbesondere in Jahren mit hohen Grundwasserstanden (Gefahr des Grundwas-
seranschlusses der Versickerungsmulden).

3. Die externen Kompensationsflachen fiir den Artenschutz des Feldhamsters unterlaufen
die Bemihungen der Landwirte nach agrarstrukturell sinnvollen Bewirtschaftungseinhei-
ten. Es wird daher angeregt, einen Landtausch zu organisieren damit die notwendigen
Flachen fur den Artenschutz am Rande der bestehenden Bewirtschaftungseinheiten zu
liegen kommen.

Stellungnahme der Verwaltung:
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zu l./ Der Feldweg bleibt in seiner Breite bestehen, ist mit 4 m Breite vermasst und auch
4 m breit eingezeichnet.

zu 2./ Der Grundwasserschutz ist keine Aufgabe der Landwirtschaft. Die untere Wasser-
behdrde hat die Versickerung des Oberflachenwassers der Verkehrsflachen auf
der Grundlage des Landeswassergesetzes ausdricklich gefordert und der Planung
zugestimmt.

zu 3./ Die Kompensationsflachen werden nicht aus der Bewirtschaftung herausgenom-
men, sondern unterliegen lediglich bestimmten Bewirtschaftungsformen (Mutterzel-
len / Nachenrtestreifen). Ein Landtausch erscheint daher nicht erforderlich.

Brand- und Katastrophenschutz:

Aus der Sicht des Abwehrenden Brandschutzes bestehen keine grundsétzlichen Bedenken ge-
gen den o. g. Bebauungsplan. Folgendes ist jedoch zu beachten:

Zur Brandbek@mpfung muss geméal DVGW Formblatt W 405 eine Léschwassermenge von min-
destens 48 m? iiber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfiigung stehen. Der Flieldruck darf bei
einer maximalen Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.

Ftir die Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfldchen fiir Feuerwehrfahrzeuge
wird auf die DIN 140890 ,Flachen fiir die Feuerwehr” verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anmerkungen des Brand- und Katastrophenschutzes sind keine Aufgabe der Bauleit-
planung, sondern sind in der Bauausfihrung bzw. den jeweiligen Bauantragen zu beach-
ten.

Beschluss: Plananderungen werden wie folgt vorgenommen:

Textliche Festsetzungen:

A 10.1 Streuobstwiese
Die festgesetzten Kompensationsmalinahmen sind innerhalb eines Jahres nach der Ab-
nahme der Erschlielungsanlagen des 2. Bauabschnittes zu realisieren.

A 10.2 Ortsrandeingriinung
Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Abnahme der Er-
schlieBungsanlagen des jeweiligen Bauabschnittes zu realisieren.

A 10.3 SondermalRnahmen fir den Artenschutz
Die festgesetzten KompensationsmalRnahmen sind in der auf die Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes folgenden Aussaatperiode zu realisieren.

A 11. Anpflanzen von Bdumen § 9 (1) Nr. 25a BauGB
Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Abnahme der Er-
schlieBungsanlagen des jeweiligen Bauabschnittes zu realisieren.

Umweltbericht

S. 15: "Ein Nachweis von Lebensstétten des Feldhamsters (Stufe 1) ist der Unteren Natur-
schutzbehérde unmittelbar mitzuteilen. Notwendige Umsetzungsmafinahmen von Tie-
ren bedurfen der vorherigen Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde."

Hinweise

Nr. 7. Vermeidungsmaflinahmen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes

o Herabsetzung der Attraktivitat der Eingriffsflachen (Baufenster) als Lebensraum fir den
Hamster durch Anlegen einer Schwarzbrache etwa eine Vegetationsperiode vor Beginn
der Baumal3nahmen in dem jeweiligen Bauabschnitt.
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o Weitere Kontrolle der Plangebiete auf Hamstervorkommen vor Baubeginn im Mai bzw.
Juli des jeweiligen Jahres.
e Bautatigkeiten nur wahrend des Tages (7:00 — 18:30 Uhr) - Keine Nachtbaustellen.

Alle Ubrigen Anregungen wurden zuriickgewiesen.
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Anlage 1 Landschaftsplan
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Anlage 2 Flachenbilanz
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Anlage 3

Schalltechnische Untersuchung, Vorhaben: Aufstellung eines Bebauungs-
planes fir das Baugebiet "Rheinlissen IV" in Lampertheim-Hofheim, Um-
fang: Prufung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens, Bericht-Nr.: 08230-VSS-1, Fritz Beratende Ingeni-
eure VBI GmbH, Einhausen, 9.03.2009 und 24.02.2010
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Anlage 4 Larmpegelbereiche - Uberblick
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Anlage 5 Versickerungskonzept

-42 -



BEBAUUNGSPLAN "RHEINLUSSEN Il UND IV" BEGRUNDUNG

Bebauungspléane Rheinliissen Il und IV - Abschlussbericht zur Uberpriifung
auf Feldhamstervorkommen, Institut fur Faunistik Heiligkreuzsteinach, Sep-

tember 2009
- Letzte Aktualisierung: 02.11.2010

Anlage 6
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Anlage 7 Bebauungsplane Rheinlissen Il und IV — Bewertung der Ersatzflachen in
Flur 7 und 11 hinsichtlich ihrer Eignung fir den Feldhamster
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Einleitung
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 93 "Rheinlissen Il und V" befindet sich am
norddéstlichen Rand des Lampertheimer Stadtteiles Hofheim.

Er wird im Sudwesten durch die Anliegerstraen "In den Rheinlissen" und Erfurter StralRe
sowie im Sudosten durch die Bahnlinie Worms - Biblis begrenzt. Im Nordosten und Nordwes-
ten schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen an das Gebiet an. Das Plangebiet wird derzeit
als landwirtschaftliche Flache (Acker) genutzt.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist die Deckung des langfristigen Bedarfs an Wohn-
raum im Stadtteil Hofheim. Auch nach ErschlieBung und bereits fast vollstandiger Bebauung
des 2007 ausgewiesenen Baugebietes "Rheinlissen II“ mit 26 Baugrundstiicken hélt die
Nachfrage nach Baugrundstiicken in Hofheim an. Baullicken in der bebauten Ortslage sind
vielfach wegen privater Flachenbevorratung auf dem Immobilienmarkt nicht verfligbar.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Der Uberwiegende Teil des Baugebietes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie offener Bauweise fur Einzel- und Doppelhduser so-
wie Hausgruppen festgesetzt. Die Grundflache von Nebenanlagen darf die zulassige GRZ
um 50% (GRZ 0,45) Uberschreiten. Nebenanlagen i. S. des 8 14 BauNVO sind ausserhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur bis zu einer Grof3e von 10 m? Grundflache zu las-
sig. Mindestens 50% der Flache jedes Grundstiickes ist dauerhaft zu begrinen.

Im sidlichen Bereich des Baugebietes werden entlang der Bahnlinie Grundstiicke als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bzw. 0,7 festge-
setzt. Die Grundflache von Nebenanlagen darf die zuldssige GRZ um 50%, jedoch hdchs-
tens bis zu einer GRZ von 0,8, Uberschreiten. Mindestens 20% der Flache jedes Grundsti-
ckes ist demnach dauerhaft zu begrinen.
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1.2

Umfang des Vorhabens

Der Bebauungsplan sieht ca. 105 Wohngrundstiicke vor, die bei angenommenen 1-2 Wohn-
einheiten pro Wohngebaude Wohnraum fir ca. 300 - 350 Einwohner bieten kénnten. Zudem
sind ca. 4 gewerblich nutzbare Grundstlicke geplant.

Gesamtflache des Plangebietes ca. 13,93 ha
Wohnbauflachen ca. 5,45 ha
Gewerbeflachen ca. 0,57 ha
Verkehrsflachen ca. 1,82 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,20 ha
Kompensationsflachen ca. 2,38 ha

Landwirtschaftliche Nutzflache ca. 3,51 ha

Der durch den Bebauungsplan verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst 10,42 ha.
Durch die durch den Bebauungsplan vorbereitete Uberbaubarkeit des Bodens kénnen bis zu
4,6 ha Bodenflache dauerhaft versiegelt werden (s. ausfuhrlicher Ziffer 4.3).

Darstellung der in Fachplanungen und Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist 81a Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB)
von Bedeutung, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden soll und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind. Die-
sem Ziel wird durch flachensparende ErschlieBung, durch Begrenzung der Uberbauten
und versiegelten Grundstiicksflachen und zum Umgang mit dem belebten Oberboden
("Mutterboden™) Rechnung getragen.

Zudem ist die Eingriffsregelung des 8§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. 8§ 21 Abs.1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese wird im Rahmen der Umweltprifung mit
der Erstellung des Landschaftsplanes zum Bebauungsplan als Fachgutachten und ent-
sprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan bericksichtigt.

Die Zielaussagen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Hessisches
Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG ), z.B. hinsichtlich Ar-
ten- und Flachenschutz, sind zu berticksichtigen. Die diesbeziigliche Betroffenheit des
Plangebietes wird im Rahmen der Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzguter im
Landschaftsplan zum Bebauungsplan sowie im Umweltbericht ermittelt und benannt.

Bezogen auf die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen sind im We-
sentlichen das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen
(16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz - Verkehrslarmschutzverordnung),
die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, die "Richtlinie zur Berechnung der Schall-
immissionen von Schienenwegen" und die "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA Larm" zu bericksichtigen.

Fachplanungen

Der Regionalplan Sudhessen - Entwurf 2009 stellt das Plangebiet als Siedlungsbereich
(Zuwachs) dar.

Sowohl der aktuelle Flachennutzungsplan (1994) als auch der Landschaftsplan (2002)
der Stadt Lampertheim weisen den Geltungsbereich als geplante Wohnbauflache aus.
Die angrenzenden Flachen stellen beide Fachplane als landwirtschaftliche Flache und
der Landschaftsplan zusatzlich als Flache fur die Biotopvernetzung dar.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Festsetzungen der Ubergeordneten Planungen.

Der Landschaftsplan schlagt folgende MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kom-
pensation der durch die geplante Bebauung entstehenden Eingriffe vor:
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2.1

o Festsetzung offener Bauweisen und Beschrankung der baulichen H6hen auf maximal
zwei Stockwerke, Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser oder Versicke-
rung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken tUber begriinte Mulden, Gestal-
tung des neu entstehenden Siedlungsrandes durch Eingrinung.

o KompensationsmalRhahmen werden in Abhangigkeit von der Dichte der Bebauung not-
wendig.

Die beschriebenen MalRnahmen werden bei der Erarbeitung des Landschaftsplanes zum
Bebauungsplan und bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes vollstandig umgesetzt.

Fachgutachten

e Schalltechnische Untersuchung, Vorhaben: Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das
Baugebiet "Rheinlissen IV" in Lampertheim-Hofheim, Umfang: Prifung der Belange des
Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, Bericht-Nr.:
08230-VSS-1, Fritz Beratende Ingenieure VBI GmbH, Einhausen, 9.03.2009 und
24.02.2010

e Zur Untersuchung von Vorkommen des Feldhamsters als Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie im Plangebiet liegt ein Faunistisches Gutachten vor "Bebauungsplane Rhein-
lissen 11l und IV - Abschlussbericht zur Uberpriifung auf Feldhamstervorkommen", Insti-
tut fur Faunistik Heiligkreuzsteinach, September 2009 - Letzte Aktualisierung: 02.11.2010

o Bebauungsplane Rheinlissen IIl und IV — Bewertung der Ersatzflachen in Flur 7 und 11
hinsichtlich ihrer Eignung fir den Feldhamster

Bestandsaufnahme wund Bewertung des Umweltzustandes und der Umwelt-
auswirkungen

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind durch die geplante Bebauung Auswirkungen auf das Wohnumfeld,
insbesondere hinsichtlich Larm- und Luftschadstoffimmissionen, sowie auf die Erholungs-
funktion zu erwarten.

Larmimmission durch angrenzende Bahnlinie

Sudostlich des Plangebietes verlauft im Abstand von ca. 70 m die Bahnstrecke Worms - Bib-
lis mit dem Abzweig der Bahnstrecke in Richtung Bensheim.

Im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke werden auf der als eingeschranktes Gewerbegebiet
(entspricht Mischgebiet) ausgewiesenen Siedlungsflache an den zukiinftigen Gebauden Ge-
rauscheinwirkungen in einer Grof3enordnung von maximal 65 dB(A) tags und nachts prog-
nostiziert. Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete gemaR DIN 18005 - Schallschutz im
Stadtebau werden demnach an den vorderen Fassaden der ersten Baureihe um maximal
5dB(A) uberschritten. In der Nacht werden die Orientierungswerte in diesem Gebiet deutlich
tiberschritten. Da entsprechend den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes im ein-
geschréankten Gewerbegebiet - mit Ausnahme der mit LPB IV-B gekennzeichneten Flache -
keine Wohnraume zuléssig sind, ist fir dieses Gebiet der Nachtzeitraum nicht relevant. Im
Bereich IV-B kdnnen Wohnungen fir Betriebsinhaber /-leiter so angeordnet werden, dass
das zugehdrige gewerbliche Gebaude larmabschirmend wirkt.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes werden an den vorderen Gebauden sowohl tags
als auch nachts Einwirkungen von bis zu 55 dB(A) prognostiziert. Somit wird hier tagstber
Uberall der Orientierungswert von 55 dB(A) eingehalten. Nachts kann vor allem an den Ge-
bauden bis etwa 200 m Entfernung von der Schienentrasse der Orientierungswert von 45
dB(A) nicht eingehalten werden.
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Larmimmission durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzung

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen durch die landwirtschaftliche Nutzung (insbesondere
der Beregnungsbrunnen) beeintrachtigen das unmittelbar angrenzende Wohngebiet.

Unmittelbar an der Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich zu-
dem mehrere Beregnungsbrunnen. Von der geplanten Wohnbebauung haben diese einen
Abstand von 70 - 300 m. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
einzig die Pumpe des Beregnungsbrunnens Nr. 100 kritisch zu sehen ist. Das Immissions-
gutachten setzt hierbei die Elektrifizierung der beiden Brunnen Nr. 98 und 99 bereits voraus,
da hiertiber bereits Einigkeit zwischen dem Beregnungsverband und dem ErschlieRungstra-
ger erzielt wurde. Tatsachlich erfolgt dies aber erst mit Baubeginn.

Die Schallimmissionen, die von dem Beregnungsaggregat ausgehen, bewegen sich am Tag
unterhalb der Anhaltswerte nach TA - Larm. In der Nacht werden diese Werte Uberschritten,
liegen aber noch innerhalb der Anhaltswerte fiir Mischgebiete.

Erholungsnutzung

Fur die Erholungsnutzung ist das Plangebiet und seine Umgebung als intensiv genutzte,
strukturlose Ackerflache von geringer Bedeutung. Die Freiflache wird jedoch als Teil der of-
fenen Landschaft wahrgenommen.

Bewertung
Larm

Die Schallimmissionsplane belegen die Erwartung, dass wahrend des Nachtzeitraumes ein
erhebliches Konfliktpotential infolge des auftretenden Schienenverkehrslarms besteht.

Konflikte kdbnnen im Nachtzeitraum auch durch die Schallimmissionen, die von dem Bereg-
nungsaggregat ausgehen, entstehen. Gemal dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnah-
me kénnen diese Werte beim Brunnen Nr. 100 fir eine Wohnnutzung aber als akzeptabel
angesehen werden.

Das bahnparallel verlaufende eingeschrénkte Gewerbegebiet hat keine negativen Auswir-
kungen auf die bestehende und die geplante Wohnnutzung.

Luft

Zu berucksichtigen ist, dass der Stadtteil Hofheim noch heute deutlich landwirtschaftlich ge-
pragt ist und die Immissionen aus sonstiger landwirtschaftlicher Nutzung - insbesondere bei
Baugebieten in direkter Ortsrandlage - als ortstiblich hingenommen werden mussen.

Durch die geplante Bebauung des Gebietes ist eine Zunahme des Fahrzeugverkehrs in den
Anliegerstral3en und damit eine erhohte Larm- sowie Luftschadstoffbelastung anzunehmen.
Aufgrund der relativ geringen Grol3e des Baugebietes ist mit einer wesentlichen Zunahme
der Belastung fiir die angrenzenden Wohngebiete nicht zu rechnen.

Aus dem Wohngebiet selbst ist bei Berticksichtigung aktueller Umweltstandards (z.B. mo-
derne Heizanlagen, Warmedammung) nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rech-
nen.

Erholung

Wahrend derzeit das Plangebiet fir die Naherholung praktisch nicht nutzbar ist, entstehen
kunftig Hausgarten, die der Erholung und Freizeitgestaltung der Hausbewohner dienen. Zu-
dem werden FuRBwege in die freie Landschaft geplant und, so dass die Erholungsnutzung
wesentlich aufgewertet wird.

Aufgrund des Schienenverkehrslarms ist insgesamt von einer _erheblichen Beeintrachtiqung
des Schutzgutes Mensch auszugehen.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind die Tier- und Pflanzenwelt als Be-
standteile von Natur und Landschaft zu schitzen. Ihre Lebensstatten und Lebensraume sind
zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen, um sie auf Dauer zu si-
chern.

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache intensiv genutzt. Westlich und sid-
lich ist es von bestehenden Wohngebieten begrenzt, nordlich und 6stlich schliel3t sich die
freie Feldflur mit weiteren Ackerflachen an. Naturnahe Vegetationsbestdnde oder Land-
schaftsstrukturen wie grofRe Laubbaume, Hecken und Feldgehdlze sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Das Plangebiet liegt im Bereich eines der letzten stidhessischen Vorkommens des Feld-
hamsters. Der Feldhamster (Cricetus cricetus) ist eine nach Anhang IV der européischen
Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Richtlinie streng geschiitzte Tierart. Es erfolgte daher eine fach-
lich fundierte Untersuchung und Bewertung des Feldhamstervorkommens und ein auf die
entsprechenden Ergebnisse abgestimmtes MalRnahmenkonzept.

Als wesentliches Ergebnis kann festgehalten werden, dass aktuell kein Feldhamsterhabitat
innerhalb der Geltungsbereiche liegt. Indirekte Nachweise liegen fur die Ackerflachen nord-
westlich des Gebiets vor. Die Besiedlungsdichte ist als auf3erst gering einzustufen und der
Erhaltungszustand der Gesamtpopulation Birstadt-West ist als schlecht zu beschreiben. Der
Eingriff durch den Bebauungsplan ist aufgrund seiner randlichen Lage und geringen Grél3e
gegenlber dem Populationsraum bei aber als nicht erheblich fur die Bestandssituation ein-
zustufen. Eine Verbotstatbestand nach 844 BNatSchG (1) 2 liegt somit nicht vor.

Sonstige Vorkommen geschitzter Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG wurden
nicht nachgewiesen.

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich keine nach dem Bundes-
bzw. Hessischen Naturschutzgesetz, der Européischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder
der Europdaischen Vogelschutzrichtlinie geschiitzten Gebiete oder nach 8§ 15 d Hessisches
Naturschutzgesetz (HENatG) geschitzten Biotope.

Bewertung

Durch die geplante Uberbauung und Versiegelung bislang landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen geht grundsatzlich potentieller Lebensraum flr Pflanzen und Tiere verloren. Das Plan-
gebiet weist jedoch, insbesondere aufgrund der intensiven Ackernutzung, aber auch auf-
grund fehlender Abstandsflachen zur bestehenden Wohnsiedlung, derzeit nur einen geringen
Biotopwert auf. Zudem entstehen durch die Ortsrandbegriinung und die Bepflanzung der
Hausgéarten Sekundarbiotope fur Insekten, Kleinsduger und Vogel.

Die Bedeutung der sonstigen Fauna fur den Naturhaushalt ist als gering einzuschétzen. Un-
ter der Einbeziehung der Eignung des Geltungsbereichs als potenzieller Feldhamster - Le-
bensraum kann insgesamt von einer _erheblichen Bedeutung fir die Fauna ausgegangen
werden.

Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemal § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen
werden; Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch fruchtbare lehmig-tonige Auenbdden
gekennzeichnet. Urspriinglich mit Auwald bestockt, werden die daraus hervorgegangenen
Grinlandstandorte heute zumeist ackerbaulich genutzt.

Die natirlich anstehenden Béden im Plangebiet sind durch die langjahrige ackerbauliche
Bewirtschaftung Uberpragt und daher als erhebliche Vorbelastung zu beurteilen. Daher sind
die natirlichen Bodenfunktionen (Regelungs- und Lebensraumfunktion) beeintrachtigt. Ins-
besondere aufgrund der langjahrigen landwirtschaftlichen Nutzung, aber auch Eintrdgen aus
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der Luft ist mit der Anreicherung von Schadstoffen im Boden zu rechnen.

Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und/oder Grundwasserschaden
wurden Uber die Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geolo-
gie eingeholt. Es liegen keine entsprechenden Informationen vor.

Bewertung

Die Uberbauung und Versiegelung bislang offener Ackerflachen sowie die Umlagerung und
Verdichtung von Boden durch die Bautatigkeit bedeutet neben dem Verlust hochwertiger Bo-
den fur die landwirtschaftliche Nutzung auch den Verlust der natirlichen Filter- und Puffer-
funktion des Bodens. Die Speicherfahigkeit fir Niederschlagswasser sowie die Verduns-
tungsfahigkeit des Bodens werden stark beeintrachtigt. Mit der geplanten Uberbauung geht
Boden als potentieller Lebensraum fur Pflanzen und Tiere unwiederbringlich verloren.

Durch die durch den Bebauungsplan vorbereitete Uberbaubarkeit des Bodens kénnen bis zu
4,6 ha Bodenflache dauerhaft versiegelt werden (s. ausfiihrlicher Ziffer 4.3). Mit entspre-
chenden Festsetzungen ist auf die Eingriffe in den Bodenhaushalt zu reagieren.

Es ist von einer erheblichen Beeintrdchtigung des Schutzgutes Boden auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unter-
scheiden.

Der Landschaftsplan (2002) weist fir die gesamte Gemarkung Lampertheim mit den Stadt-
teilen eine hohe bis sehr hohe Grundwasserergiebigkeit aus. Im Plangebiet selbst ist auf-
grund geringmachtiger lehmig-toniger Deckschichten von einem durchlassigen Grundwas-
serleiter mit mittlerer Verschmutzungsempfindlichkeit auszugehen. Aufgrund der langjahrigen
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung von Verunreinigungen des oberen Grundwasserlei-
ters mit Nitraten und Kohlenwasserstoffen auszugehen.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des "Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessi-
sches Ried". Es ist mit entsprechend schwankenden Grundwasserstidnden bei insgesamt
hohen Standen zu rechnen.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich verschiedene landwirtschaftliche
Grundwasserentnahmestellen (Beregnungsbrunnen).

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Die Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes verursacht eine vermehrte Einleitung
von Oberflachenwasser in die Kanalisation. Die aus diesem Grund geringere Versickerungs-
rate fuhrt letztlich auch zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung.

Der Zustand des Grundwassers kann als typisch fur die intensive Nutzung beschrieben werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser ist nicht anzunehmen.

Schutzgut Klima/Luft

Die Siedlungsflachen Hofheims sind in Abhangigkeit von ihrem Versiegelungs- und Durch-
grinungsgrad als lokalklimatisch belastend wirkende Bereiche zu bezeichnen. Der Land-
schaftsplan (2002) weist die an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete als méaRig dicht
bebaute, mafig versiegelte Flache mit thermisch méaRiger Belastung aus.

Bewertung

Die geplante Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes fiihrt aufgrund des Verlustes
offener Bodenflachen und der damit verbundenen Reduzierung der Verdunstungsrate zu ge-
ringen Veranderungen des Lokalklimas, da sich versiegelte Flachen starker erwarmen und
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verzdgert abkihlen. Das regionaltypische Klimageschehen mit Tendenzen zur Kaltluftentste-
hung ist ohne besondere Bedeutung fir den Siedlungsbereich von Hofheim.

Aufgrund der Vorbelastungen wird sich das Vorhaben nicht erheblich auf das Schutzgut
auswirken.

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

Das Gelande des Plangebietes weist, wie auch die weitere Umgebung der nordwestlichen
Hofheimer Gemarkung, kaum Hohenunterschiede auf und zeigt aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung mit grof3en Bewirtschaftungseinheiten ein weitgehend struktur-
loses Landschaftsbild. Das Landschaftshild ist bereits durch die bestehende, z. T. giebel-
standige Wohnbebauung und der einseitig bebauten ErschlieRungsstralie (so dass quasi die
Vorgartenzone den Ortsrand bildet) negativ vorgepragt.

Durch den Stral3enverkehr der ErschlieBungsstrassen, der Bahnlinie im Osten und die unmit-
telbar angrenzende, intensive landwirtschaftliche Nutzung ist von einer Vorbelastung insbe-
sondere durch Geréusch-, aber auch Staub- und Geruchsimmissionen auszugehen.

Bewertung

Aufgrund des erlebnisarmen Landschaftsbildes sind das Plangebiet und seine Umgebung fiir
die Erholung der Hofheimer Bevolkerung von geringer Bedeutung.

Im Gegenteil kann das Landschaftsbild aufgewertet werden, da durch Festsetzung der offe-
nen Bauweise, eine Beschrankung der Gebaudehdhe, eine traufstandige Gebaudestellung
und eine einheitliche Ortsrandbegriinung ein flieRender Ubergang zur freien Landschaft ent-
steht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter wie unter Denkmalschutz stehende architektonisch wertvolle
Gebéaude oder archaologische Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht dokumentiert. Das
Schutzgut ist daher von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Uberbauung und Versiegelung offenen Bodens im Plangebiet fiihrt tiber den Verlust von
Bodenfunktionen auch zu den beschriebenen Veranderungen des Wasserhaushaltes, der
Lebensraume von Pflanzen und Tieren, der lokalklimatischen Situation und des Land-
schaftsbildes.

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und den Schutz-
gutern Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere sowie Landschaftsbild sind in dem
strukturarmen, durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung und die angrenzende Wohn-
bebauung gepragten Plangebiet voraussichtlich nicht zu erwarten. Das geplante Wohngebiet
stellt eine Arrondierung der Ortslage Hofheims dar und kann sich bei angemessener Eingri-
nung positiv auf die Gestaltung des betroffenen Ortsrandes auswirken.

Zusammenfassende Betrachtung der Umweltauswirkungen

Die Entwicklung des geplanten Wohngebietes mit der dazugehdrigen Erschlie3ung wird zu
Umweltauswirkungen fihren. Diese sind insbesondere hinsichtlich des Schutzgutes Mensch
(Larmbelastung Schienenverkehr) und des Schutzgutes Boden (Versiegelung und Uberbau-
ung bislang offene Ackerflachen) erheblich. Dies bedeutet vor allem den Verlust der Boden-
funktionen verbunden mit einem erhéhten Oberflachenabfluss und einer verringerten Grund-
wasserneubildungsrate sowie den Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen.
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Unter der Einbeziehung der Eignung des Geltungsbereichs als potenzieller Feldhamster -
Lebensraum muss auch fir das Schutzgut Fauna insgesamt von einer erheblichen Bedeu-
tung ausgegangen werden.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden nachfol-
gend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

o Larmimmissionsbelastungen durch Straf3en- und Bahnver-
kehr

o Schadstoffbelastung durch angrenzende Landwirtschaft

Pflanzen und Tiere | ® Verlust potentieller Lebensrdume .

e Entstehung von Sekundarlebensraumen

Boden ¢ Verlust landwirtschaftlich wertvoller Flachen .

¢ Verlust offener Bodenflachen

¢ Verlust von Bodenfunktionen
Erh6hung des Wasserabflusses

Wasser ° .

¢ Verlust der Oberflachenwasserretention °

e Reduzierung der Grundwasserneubildung

Klima/Luft ¢ Verdnderungen des Lokalklimas

Mensch o0

e Eelberalsi ¢ Verlust eines Bereiches offener Landschaft
o Aufwertung der Ortsrandsituation
e nicht dokumentiert

Kultur-+ Sachguter

Wechselwirkungen -

eee schr erheblich/ ee erheblich/ e wenig erheblich/ - nicht erheblich

Tabelle 1: Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzguter - Zusammenfassung

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Status—quo-Prognose)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung verandert sich der Umweltzustand im Plangebiet selbst
nicht. Die Flachen wirden aufgrund der hohen Ertragskraft mit den entsprechenden Folgen
fur die Schutzgiter weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt, das struktur- und erlebnis-
arme Landschaftsbild bliebe erhalten.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung (Wirkungsprogno-
se)

Die mit der Planung verbundene zusétzliche Uberbauung und Versiegelung offenen Bodens
mit ihren Auswirkungen auf die Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt, die Lebensrdume
von Pflanzen und Tieren, die lokalklimatische Situation und das Landschaftsbild ist nicht
vermeidbar.

Bei Realisierung der baurechtlichen und landschaftsplanerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes kdnnen die beschriebenen Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Pflanzen
und Tiere, Boden, Wasser und Klima/Luft jedoch vermindert und ausgeglichen werden. Das
Landschafts- und Ortsbild wird durch die Umsetzung der planerischen Festsetzungen sogar
wesentlich aufgewertet werden.
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Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Das geplante Vorhaben wird nach der Anlage 3 der Kompensationsverordnung vom
01.09.2005 (Wertliste nach Nutzungstypen) bewertet und bilanziert.

Prinzipiell sind die getroffenen AusgleichsmafRnahmen in ihrer Form und r&umlichen Lage
ein geeignetes Mittel, die Flacheninanspruchnahme durch Wohnbebauung, oéffentliche Ver-
kehrs- und Gewerbeflachen sinnvoll und Bezug nehmend auf das typische Landschaftsbild
auszugleichen. Qualitativ entsprechen die bisher geplanten MaRnahmen dem Gedanken des
funktionalen Ausgleichs und beziehen auch die Anspriche des Artenschutzes (Feldhamster)
ein. Quantitativ reichen die im Bebauungsplan festgesetzten KompensationsmalRhahmen
aus.

Schutzgut Mensch
Larm

Aufgrund der Lage des Plangebietes relativ zur Bahnanlage besteht keine Méglichkeit, die
sich abzeichnenden Konflikte anhand aktiver Schallschutzmassnahmen zu l6sen. Es werden
daher passive SchallschutzmafRnahmen formuliert, die insofern hier gut geeignet sind, da der
Bedarf fur konfliktiésende MalRnahmen vorrangig fir die Nacht besteht. Als passive Schall-
schutzmalRnahme wird festgesetzt, dass die AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen je nach
zeichnerisch dargestellten Larmpegelbereichen ein bestimmtes Schallddmm-Maf aufweisen
missen. Fur die Festlegung der jeweils erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbautei-
len werden nach DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, deren Einstu-
fung nach dem jeweils zu erwartenden "maRgeblichen AuRenlarmpegel” erfolgt.

Die Beregnungsbrunnen Nr. 98 und 99 werden elektrifiziert und sind damit unkritisch. Hin-
sichtlich des im Nachtzeitraum kritischen Beregnungsbrunnens Nr. 100 wurde mit dem Be-
regnungsverband einvernehmlich abgestimmt, dass dieser verlegt wird. Die Verlegung muss
spatestens dann abgeschlossen sein, wenn eine Bebauung im Larmpegelbereich IV mdglich
ist (d.h. dieses Gebiet erschlossen ist).

Bei Durchflhrung der festgesetzten MalRnahmen sind keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen mehr zu erwarten.

Luft

Zur Reduzierung von Staub- und Geruchsimmissionen durch die landwirtschaftliche Nutzung
wird ein 7,00 m tiefer bepflanzter Abstandsstreifen zwischen wohnbaulich - gartnerisch ge-
nutzten und landwirtschaftlichen Flachen festgesetzt (s. Punkt 4.2).

Erholung

Alle Festsetzungen zur Begriinung des Wohngebietes (s. Punkt 4.2) tragen dazu bei, seinen
Wert fur die Erholung und Freizeitgestaltung der Bewohner zu erhdéhen. Explizit zu nennen
sind hier die in die freie Landschaft fuhrenden Feldwege sowie die Platzgestaltungen als
Treffpunkte fir die Anwohner.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in seiner gewach-
senen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung (Griin-
ordnungsplan) durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
erfolgen. Auf die Umwelteinwirkungen wird mit der Planung wie folgt reagiert:

o Auf jedem Grundstiick sind 50% der Grundstiicksflache - bzw. 20 % im Gewerbegebiet -
dauerhaft zu begriinen.
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o Je angefangene 100 m2 der dauerhaft zu begriinenden Grundstiicksflache sind mindes-
tens zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten:

- 1 groRkroniger Laubbaum oder

- 2 kleinkronige Laubbdume oder

- 25 Straucher oder

- eine Kombination der genannten Pflanzmdglichkeiten

e Eine flachendeckende und dauerhafte Extensivbegriinung von Garagenflachdachern wird
empfohlen und zur Durchsetzung der Empfehlung auf den zu begriinenden Grundstiicks-
anteil angerechnet.

o Der nordwestliche und 6stliche Rand des Baugebietes ist in einer Tiefe von 7,00 m mit
Laubbaumen und Strauchern zu bepflanzen.

e Im StraBenraum sind entsprechend der Planzeichnung grof3kronige Laubbaume zu
pflanzen. Die Baumscheiben sind mit einer Mindestgré3e von 2,0 x 2,0 m Gro3e anzule-
gen und zu begriinen.

e Festlegung einer 6.400 m2 groRen Ackerflache am slddstlichen Rand des Plangebietes
als Streuobstwiese fir die Kompensation von Eingriffen im Sinne des Naturschutzrechts.

o Festlegung einer 17.414 m2 grofRen Ackerflache am nordliche bzw. norddstlichen Rand
des Plangebietes als Flache fur MalBnahmen zur Férderung des Feldhamstervorkom-
mens, der Fauna der offenen Feldflur und fir die Kompensation von Eingriffen im Sinne
des Naturschutzrechts.

e Festlegung weitere Flachen fur den Artenschutz im Gesamtpopulationsraum Nordheim -
Hofheim (6,24 ha)

o Fur alle Bepflanzungen sind heimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden.
Fazit

Die Begrunung der nicht tGberbaubaren Grundstlicksflachen, des Stral3enraumes und des
Ortsrandes mit heimischen Laubbaumen und Strduchern ist in begrenztem Umfang geeignet,
Lebensraume und Nahrungsangebote fir Insekten, Kleinsauger und Végel zu schaffen.
Durch Co - Evolution haben sich insbesondere Insektenarten, die wiederum Végeln oder
Saugetieren als Nahrung dienen, an heimische Pflanzenarten angepasst. Im Gegensatz zu
diesen bieten nicht heimische, exotische Pflanzenarten nur wenigen unspezialisierten und
meist ohnehin h&ufigen Tierarten Nahrung und Lebensraum.

Schutzgut Boden

Zur Verringerung der erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut werden im Be-
bauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

e Begrenzung der Flachenversiegelung der Wohngrundstiicke, d.h. mindestens 50% jedes
Grundstiickes sind von Bebauung und Versiegelung freizuhalten und dauerhaft zu be-
grinen. Insgesamt kdnnen maximal folgende Versiegelungswerte erreicht werden:

= Wohnbauflache ca. 5,44 ha, GRZ max. 0,45 = Versiegelung max. 2,45 ha
= Gewerbegebiet 0,57 ha, GRZ max. 0,8 = Versiegelung max. 0,45 ha
= Verkehrsflachen 1,82 ha, abzgl. Baumstandorte, = Versiegelung max. 1,73 ha

e Begrenzung der Nebenanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen auf 10
m?2 Grundflache

¢ Bei der Befestigung von Zufahrten, Zuwegungen, Kfz-Stellplatzen u.a. sind wasserdurch-
lassige, und/oder fugenreiche und begriinbare Bodenbelage (weitfugig verlegtes Pflaster,
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Oko-Pflaster, wassergebundene Decke 0.4.) zu ver-
wenden. Versiegelnde Belage (Asphalt-, Betondecken, in Beton verlegte Platten und
Pflaster 0.4.) sind als Befestigungsmaterial nicht zuléassig.
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e Bei BaumalBnahmen anfallender Oberboden und fir Vegetationszwecke geeigneter Un-
terboden ist fachgerecht abzutragen, getrennt in Mieten zu lagern und zur privaten Frei-
flachengestaltung wiederzuverwenden. Der Einbau standortfremden Bodens soll vermie-
den werden.

Fazit

Die Neuversiegelung von Boden durch Bau- und Verkehrsflachen ist nicht vermeidbar und
kann grundsatzlich nur durch Ruckbau bzw. Entsiegelung bereits tberbauter Flachen voll-
standig kompensiert werden. Entsprechende MalRhahmen sind im Plangebiet nicht umsetz-
bar. Bei Begrenzung der versiegelten Flachen und Verwendung wasserdurchlassiger,
begrinbarer Befestigungsmaterialien konnen die Bodenfunktionen im Plangebiet in einge-
schranktem Umfang erhalten werden.

Schutzgut Wasser

Zur Verringerung der wenig erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut werden fol-
gende Festsetzungen getroffen:

e 50% jedes Wohngrundstiickes sind von Bebauung und Versiegelung freizuhalten und
dauerhaft zu begriinen.

¢ Bei der Befestigung von Zufahrten, Zuwegungen, Kfz-Stellplatzen u.a. sind wasserdurch-
lassige, und/oder fugenreiche und begriinbare Bodenbelage (weitfugig verlegtes Pflaster,
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Oko-Pflaster, wassergebundene Decke 0.4.) zu ver-
wenden. Versiegelnde Belage (Asphalt-, Betondecken, in Beton verlegte Platten und
Pflaster 0.4.) sind als Befestigungsmaterial nicht zuléassig.

¢ Eine flachendeckende und dauerhafte Extensivbegriinung von Garagenflachdachern wird
empfohlen und zur Durchsetzung der Empfehlung auf den zu begriinenden Grundstiicks-
anteil angerechnet.

o Auf den Grundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist zu sammeln und vor Ort zur
Versickerung zu bringen. Die Verwendung fur Gartenbewasserung oder als Brauchwas-
ser wird empfohlen.

e Ca. 76,5 % des auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers
wird zu in Offentlichen Versickerungsmulden zurtickgehalten und zur Versickerung ge-
bracht. In einigen Abschnitten wirde die Rinnenlédnge fir die Ableitung des Nieder-
schlagswassers zu den Einleitpunkten zu lang werden und die Wassermengen beim
Starkregen nicht bewaltigt werden kénnen. Daher ist hier die Ableitung in den Schmutz-
wasserkanal erforderlich und dient hier dann zur Spilung des Kanals.

Fazit

Durch Begrenzung der Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mafld und die
Verwendung wasserdurchlassiger Materialien zur Bodenbefestigung wird die Versickerung
von Oberflachenwasser gefdrdert und damit die abzuleitenden Niederschlagsmengen redu-
ziert. Selbst extensive Dachbegrinungen kénnen den Oberflachenwasserabfluss reduzieren,
da sie ca. 50% des anfallenden Niederschlagswassers speichern und durch Verdunstung
verzdgert wieder abgeben. Die Sammlung von Niederschlagswasser und die Versickerung
auf dem Grundstiick bzw. den o6ffentlichen Grunflachen dienen der mal3geblichen Reduzie-
rung negativer Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Klima/Luft

Zur Verringerung der wenig erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut dienen die
in Punkt 4.2, 4.3, 4.4 und 4.6 genannten Festsetzungen zur Begriinung der privaten Grund-
stiicke, des StraRenraumes und des Ortsrandes sowie zur Bauweise, Hohe und Stellung der
Wohnbebauung.
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4.6

Fazit

Die "Durchgriinung” der privaten Grundstiicke mittels Anpflanzung von Laubbdumen und
Strauchern sowie die Bepflanzung des StralRenraumes mit Laubbdumen und die Bepflan-
zung des Ortsrandes mit Baumen und Strauchern dient durch Beschattung und Férderung
aktiver Verdunstung der Verminderung des Aufheizeffektes versiegelter Flachen und der lo-
kalen Regulierung klimatischer Extreme. Durch Festsetzung offener Bauweisen und Be-
schrankung der baulichen Hohen auf maximal eineinhalb Stockwerke wird zusatzlich die
Durchliftung der Siedlungsflachen geférdert.

Schutzgut Landschaftsbild

Der Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut dienen die in Punkt
4.2, 4.3 und 4.4 genannten Festsetzungen zur Begrinung der privaten Grundstiicke, des
Strallenraumes und des Ortsrandes sowie die

e Festsetzung der offenen Bauweise,
e Beschrankung der maximal zulassigen Firsthéhe auf 9,40 m,
o Festsetzung der traufstandigen Gebaudestellung in Richtung des Ortsrandes

o Der nordwestliche und 6Ostliche Rand des Baugebietes ist in einer Tiefe von 7,00 m mit
Laubbaumen und Strauchern zu bepflanzen.

e Teilweise Anpflanzungen entlang von Feldwegen (kleinkronige Laubbaume)
Fazit

Die Festsetzungen zur Hohe und Stellung der kiinftigen Wohnh&user sowie zur Begriinung
des geplanten Wohngebietes, insbesondere der Bepflanzung des kinftigen Ortsrandes mit
Laubbdumen und Strauchern, pragen das Landschaftsbild positiv und tragen dazu bei, die
visuelle Erlebbarkeit des Landschaftsbildes zu verbessern.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten
Standort

Im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung zu Beginn der 90er Jahre wurden im Nor-
den bzw. Nordwesten Hofheims mehrere Wohnbauflachen ausgewiesen, die der Arrondie-
rung der Ortslage dienen. Mdégliche Standortalternativen wurden bereits im Rahmen der Fla-
chennutzungsplanaufstellung untersucht. Im Jahr 2007 wurde das angrenzende Wohngebiet
"Rheinlussen II* erschlossen. Die Grundstiicke sind verkauft und weitestgehend bereits be-
baut. Bauliicken in der bebauten Ortslage sind vielfach wegen privater Flachenbevorratung
auf dem Immobilienmarkt nicht verfiigbar.

Fur das geplante Wohngebiet "Rheinlissen Il und IV" konnte hunmehr die Baulandbeschaf-
fung ermdglicht werden.

Planinhalt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zunéchst ein Gestaltkonzept erarbei-
tet, welches sich ausschlie3lich an dem Baugebiet "Rheinlissen 11" und der ErschlieRungs-
struktur des noérdlichen Bereiches von Hofheim orientierte.

Dementsprechend war der Stralenverlauf gradlinig in Fortsetzung der "Jakob-Carra-Straf3e"
parallel zur Erfurter Straf3e und "In den Rheinliissen" gefiihrt. Dies hatte zur Folge, dass von
der Bahnlinie aus eine Uber 500 m lange durchgehende gerade Stral3e entstand, die einer-
seits anregt, zu schnell zu fahren und andererseits keine differenzierten Raumkanten entste-
hen lief3. Auch der Ortsrand liel3 sich so nur wenig attraktiv gestalten.
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Die Traufhohe war entsprechend des vorherigen Bebauungsplanes zunachst mit 6,0 m und
die Firsthéhe mit 9,4 m festgesetzt. Nach einer detaillierten Untersuchung der Gebaudehd-
hen im angrenzenden Bestand wurde jedoch festgestellt, dass damit Gberwiegend die beste-
henden Gebaudehthen tberschritten werden.

Aufgrund der dargestellten Nachteile dieses Gestaltkonzeptes wurden wesentliche Anderun-
gen vorgenommen. Dabei wurde insbesondere darauf geachtet, dass eine Héhenreduzie-
rung der Gebaude zum Ortsrand hin erfolgt. Aufgrund der nach neuster Energieeinsparungs-
verordnung (EnEV) erforderlichen Dammstéarken der Dacher, ist die TraufwandhOhe am
Ortsrand aber nur geringfugig unter 6,0 m zu halten (Definition Traufwand = Schnittpunkt der
aufsteigenden Wand mit der Oberkante Dachhaut).

Des Weiteren erfolgte die Einarbeitung eines Entwéasserungskonzeptes, welches die Versi-
ckerung des auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers be-
handelt. Die Flachenmodifizierung erfolgte insbesondere zu Lasten der Wohnbauflachen.
Dadurch konnten aber die Eingriffe in den Boden und den Grundwasserhaushalt weiter mi-
nimiert werden.

6. Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Ermittlung der Erforderlichkeit und des Umfanges von naturschutzrechtlichen Kompensa-
tionsmalRnahmen wurde im Rahmen der Landschaftsplanung zum Bebauungsplan eine Aus-
gleichsberechnung nach der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) vom 01.09.2005
vorgenommen.

Die Feldhamsterkartierung erfolgte in der Zeit vom 04.05. — 08.05.2009 und 20.07. -
03.08.2009 mit einem Lauflinienabstand von 2 m flurstiicksscharf. Die Aufnahme der Bauko-
ordinaten erfolgte mit einem GPS Gerat (Garmin Etrex) und die der Baucharakteristika mit
einem standardisierten Erfassungsbogen.

Des Weiteren erfolgte die artenschutzrechtliche Prifung anhand des Musterbogens - Leitfa-
den Hessen 2009.

Zur Beurteilung potentieller Larmemissionen wurde eine "Schalltechnische Untersuchung"
durchgefihrt. Bezuglich der Beurteilung der landwirtschaftlichen Immissionen wurden die
Schallleistungspegel gemafl den Vorgaben aus dem Schalltechnischen Taschenbuch abge-
schatzt. Die anlagenspezifischen Parameter wurden dem technischen Datenblatt fir das
HUDIG Beregnungsaggregat entnommen. Zur Ermittlung der bahnverkehrsspezifischen An-
gaben wurden die Betriebsprogramme zu den Bahnstrecken 3570 und 3571 fur die Abschnit-
te Lampertheim - Hofheim - Biblis und Lampertheim - Hofheim - Biirstadt, Prognose 2015 he-
rangezogen.

Die Versickerungsfahigkeit des Baugrundes wurde in einem Gutachten fir das nahegelege-
ne geplante Wohngebiet "Rheinltssen II" geprift und ist aufgrund gleicher Bodenverhaltnis-
se auf das Plangebiet "Rheinlissen 11l und IV" Ubertragbar. Im Laufe des Bebauungsplanver-
fahrens erfolgte im September 2010 nochmals eine detaillierte Baugrunduntersuchung des
Plangebietes selbst.

Sowohl die Ausgleichsberechnung als auch die Gutachten wurden im Rahmen der Umwelt-
prufung zur Beurteilung und zur Festsetzung von MalRBhahmen zur Vermeidung, Verminde-
rung und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen herangezogen.

7. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Bei der Erhebung der Grundlagen und der Zusammenstellung der Informationen sind bisher
keine Schwierigkeiten aufgetreten.
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8. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen / Monitoring

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten. Insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen sollen frihzeitig ermittelt werden, um geeignete Gegen-
mafnahmen einleiten zu kénnen.

Eine Erh6hung der Umweltauswirkungen, die durch die vorliegende Planung entstehen, ist
vor allem aufgrund fehlenden Vollzuges einzelner Bebauungsplanfestsetzungen zu erwarten.
Dies gilt insbesondere fur die Umsetzung und Erhaltung der Bepflanzungen als Ausgleichs-
maflinahmen auf den privaten Grundstiicken. Die Vollzugskontrolle ist jedoch Aufgabe der
zustandigen Bauaufsichtsbehdrde (hier: Kreis Bergstralie).

Die Ausfihrung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen auf den o6ffentlichen Flachen wird
durch die Stadt erstmalig 2 Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes tberpruft.

Die Sicherung der Malsnahmen zur Férderung des Feldhamstervorkommens soll wie folgt er-
folgen:

Stufe 1 (vor Baubeginn):

e Herabsetzung der Attraktivitdt der Eingriffsflachen (Baufenster) als Lebensraum fir den
Hamster durch Anlegen einer Schwarzbrache etwa eine Vegetationsperiode vor Beginn
der Baumaf3hahmen in dem jeweiligen Bauabschnitt.

e Weitere Kontrolle der Plangebiete auf Hamstervorkommen vor Baubeginn im Mai bzw.
Juli des jeweiligen Jahres. Flurstiicksscharfe Untersuchung mit einem Lauflinienabstand
von 2 m - Verfahren analog Untersuchung Weinhold, (Sept. 2009)

e Sofern sich einzelne Lebensstatten des Feldhamsters nachweisen lassen, sollen die in
der Untersuchung zum Vorkommen des Feldhamsters (Weinhold, Sept. 2009) unter Sze-
nario 2 (S. 18 f) getroffenen Maflinahmen umgesetzt werden. D.h. die Tiere werden in Le-
bendfallen gefangen und in geeignete Ersatzhabitate innerhalb des Populationsraumes
"Nordheim / Hofheim" verbracht.

e Ein Nachweis von Lebensstatten des Feldhamsters (Stufe 1) ist der Unteren Natur-
schutzbehoérde unmittelbar mitzuteilen. Notwendige Umsetzungsmafinahmen von Tieren
bedurfen der vorherigen Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdérde.

Stufe 2 (Umsetzungskontrolle):

¢ Nach der Ernte, d.h. im Zeitraum von Mitte bis Ende September eines jeden Jahres, er-
folgt die Umsetzungskontrolle (Buntbracheflache, Hamstermutterzelle, Nacherntestreifen)
seitens der Stadt. Diese ist zu dokumentieren.

e Sanktionen: Bei Nichtbeachtung erfolgt eine Aufldsung der betroffenen Pachtverhaltnis-
se.

Stufe 3 (Erfolgskontrolle):

» Die entsprechenden Flachen aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sollen alle 6 Jahre dahingehend Uberprift werden, ob Standort und Mafinahmenart noch
geeignet sind, die Hamsterpopulation zu erhalten / zu férdern. Dazu wird jeweils 6 Jahre
nach Beginn der MalRnahme eine FENA - Abfrage erfolgen, wie sich die Population im
Gebiet entwickelt hat. Erst wenn kein Vorkommen der Art im Gesamtlebensraum Nord-
heim - Hofheim mehr nachgewiesen werden kann, kénnen die Malinahmen eingestellt
werden. Die Stadt Lampertheim beantragt hierzu die die Zustimmung bei der Unteren
Naturschutzbehdérde.

»= Verlagert sich der Lebensraum, so sind anderweitige geeignete Flachen in Zusammen-
arbeit mit der Unteren Naturschutzbehérde / NABU zu bestimmen.
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9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Rheinliissen Il und IV" umfasst intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flachen am nordéstlichen Ortsrand des Lampertheimer Stadtteiles
Hofheim. Es schlie3t an bestehende Wohnbebauung an. Ziel des Bebauungsplanes ist, den
langfristigen Bedarf an Wohnraum in Hofheim zu decken.

Durch die Bebauungsplanung sind voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen der
untersuchten Schutzgiter Wasser, Klima/Luft sowie Landschafts-/Ortsbild zu erwarten. Er-
hebliche Beeintrdchtigungen entstehen fir das Schutzgut Mensch, Boden sowie Pflanzen
und Tiere. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter ist von der Planung nicht betroffen.

Zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der durch die Planung entstehenden
nachteiligen Umweltauswirkungen wurden MalRhahmen, insbesondere zum passiven Schall-
schutz sowie zur Beschrankung der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke, zur Beschran-
kung der Versiegelung, zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und des
Ortsrandes und zur gebietsinternen Kompensation von Eingriffen im Sinne des Naturschutz-
rechtes festgesetzt.

Als besondere MaRRnahme ist die Umnutzung einer Ackerbrache zur Flache mit besonderer ar-
tenschutzfachlicher Bedeutung anzusehen. Eine dem ErschlieBungstrager (der SEL Lampert-
heim GmbH & Co KG) gehorende Ackerflache im nordéstlichen Geltungsbereich wurde als
Buntbrache ausgewiesen. Eine entsprechende Nutzung bzw. Bewirtschaftung der Flache
wird Uber Pachtvertrdge gesichert.

Dartber hinaus wurden weitere gemeindeeigenen Flachen fir den Artenschutz auf3erhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festgelegt. Die Umsetzung erfolgt - auf der
Basis von § 1a (3) Satz 4 BauGB - Uber entsprechende Pachtvertrage in Verantwortung der
Stadt Lampertheim.
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