VERFAHRENSVERMERK

Die Aufstellung der 1. Anderung im vereinfachten Verfahren wurde am 02.07.2010 gemaR § 2 (1) BauGB von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 06.07.2010.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte gemaR § 4 (2) BauGB mit
Schreiben vom 14.01.2013 mit Frist bis 22.02.2013.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 14.12.2013 den Entwurf der 1.Anderung mit der
Begrundung gebilligt und zur Offenlage beschlossen.

Der Entwurf der 1. Anderung mit Begriindung wurde nach ortstiblicher Bekanntmachung am 12.01.2013 in der
Zeitvom 21.01.2013 bis 22.02.2013 6ffentlich ausgelegt (§ 3 (2).BauGB)
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Unterschrift

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 25.02.2013
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Nach der Prufung und Behandlung der fristgemaR —-€ingegangenen Anregungen hat die
Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 04.07.2013 beschlossen das Verfahren als beschleunigtes
Verfahren nach § 13 a BauGB weiter zu fihren.

Die ortslibliche Bekanntmachung der Anderung des Verfahren erfolgte am 20.07.2013.
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Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte gemaR § 4 (2) BauGB mit
Schreiben vom 12.07.2013 mit Frist bis 30.08.2013

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 04.07.2013 den Entwurf der 1.Anderung mit der
Begrtindung gebilligt und erneut zur Offenlage beschlossen.

Der Entwurf der 1.Anderung mit Begriindung wurde nach ortstiblicher Bekanntmachung am 20.07.2013 in der
Zeitvom 29.07.2013 bis 30.08.2013 ¢ffentlich ausgelegt (§ 3 (2) BauGB)
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Nach der Prufung und Behandlung der fristgeman eih‘gégiain‘gjengnliAﬁregungen wurde die 1. Anderung am

13.12.2013 von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung geman § 10 (1) BauGB beschlossen.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim

Lampertheim, den 16.12.2013 I B £ \ ; W
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Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus Plgnzeichnung ‘ uh_d' Textteil (planungsrechtliche und
bauardnungsrechtliche Festsetzungen) in der Fassung vom 13.12.2013, sowie die Begrindung in der Fassung
vom 13.12.2013 werden hiermit ausgefertigt. =

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 16.12.2013
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Die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschhas:séé enfolgté am 21.12.2013 im Sudhessen Morgen und
am 11.01.2014 in der Lampertheimer Zeitung. Bem
Damit ist die 1. Anderung am 11.01.2014 in Kraft getreten.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim VA i
Lampertheim, den 13.01.2014 ‘ /
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BAUGB)
§ 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 bis 9 BauNVO
Mischgebiet 8 6 BauNVO

(1) Zulassig sind die in 8 6 Abs. 2 Nrn 1 bis 7 BauNVO genannten Anlagen und Nutzun-
gen:

1. Wohngebaude - mit Ausnahme von Wohnungen im Erdgeschoss; diese sind im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulassig.,

2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes. Dabei sind folgende Unterarten von Einzelhandelsbetrieben
nicht zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe mit iberwiegend Sex- oder Erotiksortiment (,Sex-Shops*)

4. sonstige Gewerbebetriebe - mit Ausnahme von gesondert errichteten baulichen An-
lagen nur zum Zwecke der Werbung; diese sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht zulassig,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

(2) Nicht zuldssig sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende
Anlagen und Nutzungen:

= Anlagen und Nutzungen nach BauNVO 8§ 6 Abs. 2 Nr.:
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen

= Nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zuléssige Vergnigungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (d. h. nicht kerngebietstypische)

= Nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssige Vergniigungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (d.h. nicht kerngebietstypische).

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

o der hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ),
« die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) und
« die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes darf die Traufhohe der Gebaude die
des Kirchenschiffes nicht Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen 8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemafR 8 23 BauNVO durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Garagen und Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.
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4. Nebenanlagen 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO

Nebenanlagen i.S.d 8§ 14 Abs. 1 Satz 2 (Errichtungen und Anlagen fur Kleintierhaltung)
sind nicht zulassig.

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

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus der in der Planzeichnung eingetrage-
nen Firstlinie; bei untergeordneten Anbauten ist eine davon abweichende Firstrichtung zu-
lassig.

6. Offentliche Grinflache, Zweckbestimmung: Parkanlage § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellte 6ffentliche Grunflache ist als Rasen- oder Wiesen-
flache mit Laubbdumen dauerhaft zu erhalten.

Eine Uberbauung oder Versiegelung der Flache, auch in Teilbereichen, z.B. fiir den Bau
von Wegen oder Platzen, ist nicht zulassig.

7. Bindungen fur die Erhaltung von Baumen § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellten Baume der 6ffentlichen Grinflache und StrafRen-
baume sind dauerhaft zu erhalten. Beim Ausfall von Geholzen sind diese entsprechend
nachzupflanzen.

Es sind auch bei Nachpflanzungen ausschlief3lich heimische und standortgerechte Laub-
baume in Arten und Sorten zu verwenden. Mindestpflanzgrof3e: Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, Stammumfang 18-20 cm.

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

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

(1) Sattel- und Walmdacher mit Dachneigung (einheitlich pro Baugruppe) 40 - 48°. Aus-
bildung von Mansarde-Déachern im Geschosswohnungsbau ist nicht zulassig.

Drempel sind nicht zul&ssig, aul3er konstruktiv bedingten Aufkantungen bis max. 0,30
m Hohe.

(2) Dachgauben sind mit Sattel- oder Walmdach auszubilden.

Gauben diurfen zusammen nicht mehr als 3/5 der zugehdrigen Gebaudelange ein-
nehmen. lhre Hohe darf 2,5 m - gemessen in der Senkrechten zwischen Dachtraufe
und Dachfirst nicht tGiberschreiten. Der Einschnitt in der Dachflache muss mindestens
1,25 m hinter der Giebelflache liegen. Dacheinschnitte dirfen zusammen nicht mehr
als 3/5 der zugehdorigen Gebaudeldnge einnehmen. Ihre Hohe darf 2,5 m - gemessen
in der Senkrechten zwischen Dachtraufe und Dachfirst - nicht Uiberschreiten. Der Ein-
schnitt in der Dachflache muss mindestens 1,25 m hinter der Giebelflache liegen. Bei
Dacheinschnitten darf die Trauflinie nicht unterbrochen werden.

(3) Die Errichtung von Solaranlagen in Form von dachflachenintegrierten Kollektoren ist
zulassig.

(4) Die Sockelhdhe darf max. 0,70 m Uber der OK Gelande betragen (Sockelhéhe = OK
FertigfuBboden Erdgeschoss).
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Q)

(6)
()

Garagen sind massiv (Stahlbeton oder Mauerwerk) zu errichten und mit einem Flach-
dach oder Satteldach zu versehen. Die Firstrichtung bei Satteldachern ist der der
Wohngebaude anzupassen. Nebeneinander liegende Garagen missen die gleiche
Dachform aufweisen.

Dacheindeckungen sind nur in den Farben rot - rotbraun zulassig.

Gewellte Dachplatten - Giber das normale Ziegelmal3 hinaus - sind unzulassig.

2. AuBenanlagen

1)

)

Einfriedungen an 6ffentlichen Flachen sind bis zu einer H6he von 1,0 m zuldssig. Sie
sind so zu gestalten, dass das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Das Kirchengrund-
stiick und die Grunflache vor der Kirche dirfen nicht eingefriedet werden.

Milltonnen und -behalter sind in geschlossenen Raumen unterzubringen oder im
Freien in Mullschranken oder Gruppenanlagen zusammenzufassen und durch geeig-
nete bauliche MalRnahmen und Bepflanzungen gegen Einsicht und Sonneneinstrah-
lung abzuschirmen.

3. Beschrankung von Werbeanlagen und Warenautomaten 8 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO

(1)

Werbeanlagen ab einer Grof3e von 1 m? sind genehmigungspflichtig.

3.1 Werbeanlagen am Gebaude

()

®3)

(4)

®)

(6)

()

8

9

Generell unzuldssig sind Werbeanlagen, die die architektonischen Gliederungen ei-
nes Gebaudes beeinflussen oder tragende Bauteile tUberdecken, wie z.B. Stiitzen,
Pfeiler, Erker, Gesimse, Ornamente und Fensterladen.

Werbeanlagen sind in Form von Einzelelementen und Schriftzigen mit einer Hohe
von 0,6 m und einer Lange von max. ¥2 der Geb&audefront zulassig.

Werbeanlagen sind nur parallel zur Fassade im Erdgeschoss und nur bis zur Hohe
der Fensterbristung des 1. Obergeschosses zulassig (bis max. 1 m oberhalb der
Erdgeschoss-Fertigdecke). Sie dirfen nicht mehr als 0,40 m aus der Fassade auskra-
gen und nicht héher als 5 m (Oberkante Werbeanlage) tiber Gehwegoberkante liegen.

Ausnahmsweise kdnnen Werbeanlagen oberhalb der Fensterbristung des 1. Ober-
geschosses zugelassen werden, wenn die Statte der Leistung sich ausschlieflich in
den entsprechenden Obergeschossen befindet und eine geeignete Wandflache au-
Berhalb der Fenstergliederungen vorhanden ist. Die Werbeanlagen darf dann nicht
mehr als 20 % dieser geeigneten Wandflache bedecken.

Rechtwinklig zur Fassade errichtete Werbeanlagen (Ausleger) sind unzulassig. Sie
durfen aul3erhalb der Kaiserstral3e ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie ei-
ne Hohe von 2,00 m, sowie eine maximale Ausladung von 0,80 m nicht Uberschreiten.
Der Abstand der Unterkante der Werbeanlage zur Gehweg- oder StralR3enflache muss
mindestens dem geforderten Lichtraumprofil der "Richtlinie fir die Anlage von Stadt-
straf3en” (RASt) in der jeweiligen Fassung entsprechen.

Pro Gebaudefront, die als eigenstandiger Gebaudeabschnitt auRerlich erkennbar ist,
durfen max. zwei Werbeanlagen je Statte der Leistung angebracht werden.

Von beleuchteten oder leuchtenden Werbeanlagen darf keine Blendung des Verkehrs
oder der Anwohnern ausgehen. Beleuchtungen dirfen den 6ffentlichen Verkehrsraum
nicht beeinflussen (z.B. in anderem Licht erscheinen lassen). Werbeanlagen mit ei-
nem sog. Blitzeffekt oder rotierende Werbeanlagen sind unzul&ssig.

Werbeanlagen auf geschlossenen Giebelwandflachen sind zuldssig, wenn sie nicht
mehr als 20 % der sichtbaren Wandflache bedecken. Der Schriftanteil am Motiv darf
15 % nicht Uberschreiten. Die vorgenannten Grof3enfestsetzungen in den Punkten B
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3.1 (2) bis (7) findet hierbei keine Anwendung.

(10) Das Zukleben, Zustellen oder Zustreichen der Schaufenster (d.h. alle Fenster, hinter
denen Ware oder Dienstleistungen von auf3en sichtbar zur Schau gestellt wird) ist bis
max. 20 % der Flache zuldssig. Das Zukleben von Fenstern, die keine Schaufenster
sind, ist nicht zuldssig.

3.2 Sonstige Werbeanlagen auf dem Grundstick

(11) An der Statte der Leistung gesondert errichtete bauliche Anlagen nur zum Zwecke der
Werbung sind nur bis zu einer H6he von max. 12,5 m zuldssig (z.B. Pylone)

(12) Werbeanlagen, die mittels Projektor oder Beamer an die Hausfassade, auf den Ful3-
boden oder in den Himmel gestrahlt werden, sind grundsatzlich genehmigungspflich-

tig.

HINWEISE:

1.

Hinweis zum vorbeugenden Hochwasserschutz:
Kennzeichnung nach 8 9 Abs.5 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.3 HWG:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Gebiet, welches bei Versagen
eines Deiches (Bruch, Uberstrémen) lberflutet werden kann (Risikoiiberschwemmungsge-
biet des Rheins, Basis des Extremfalles ist das 200-jahrige Hochwasser - hier: Gefahrstu-
fen ,Gefahr* - Mittlere Uberflutungshéhe 1,0 - 1,5 m). Beim Neubau und der Sanierung
baulicher Anlagen sind geeignete bautechnische Malinahmen vorzunehmen, um den Ein-
trag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern. Auf die vom
Regierungsprasidium Darmstadt - Abt. Staatliches Umweltamt - erstellten Hochwasserkar-
ten wird hingewiesen.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als verndssungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &auf3ere Einwir-
kungen zu treffen sind. Es wird daher dringend empfohlen, objektschiitzende MalRhahmen
vorzusehen und sofern Untergeschosse zur Ausfiihrung kommen, diese grundwassersi-
cher auszubilden. Es obliegt jedoch grundsétzlich dem Bauherrn und/oder seinem Ent-
wurfsverfasser, Grundwasserstande zu prufen und die notwendigen Schlisse fir evtl. Si-
cherungsmafinahmen daraus zu ziehen.

Es hinsichtlich des Abs. 1 auch zu beachten, dass im Plangebiet mit natirlich schwanken-
den Grundwasserstanden zu rechnen ist. Aktuelle Grundwasserstande sind bei den zu-
standigen Wasserbehoérden abzufragen.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen, und Fundgegenstdnde z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste usw. ent-
deckt werden. Diese sind nach § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, fir Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen. Bei sofortiger Mel-
dung ist in der Regel nicht mit einer Verzogerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit
Erdarbeiten betrauten Personen sind entsprechend zu belehren.

Erdwarme

Fir die Nutzung der Erdwarme ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstras-
se eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
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5. Spielhallen

Es wird explizit auf das Hessische Gesetz zur Neuregelung des Spielhallenrechts hinge-
wiesen.

6. Altlasten und schéadliche Bodenveranderungen

Bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt , Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5,Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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1. Lageund Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Lampertheim. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst die Grundstiicke, Gemarkung Lampertheim, Flur 2 Nr. 442/6, 444/7, 460/4
tiw., 460/5 tlw., 461/1 - 477 und 487/5 tlw. Das Plangebiet hat eine Grol3e von ca.l ha.

2. Bestehende Bauleitplanung

Im bestehenden Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1994 ist die Flache als Mischgebiet,
Grunflache (mit geplantem Naturdenkmal) bzw. Flache fir den Gemeinbedarf ("Kirche")
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan befindet sich derzeit in Neuaufstellung, er ist aber
noch nicht ins Verfahren eingefuhrt worden. Dort ist das Plangebiet ebenfalls als Mischge-
biet, Grinflache bzw. Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen - die Nutzung: Offentli-
che Verwaltung wurde erganzt.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Festsetzungen der Ubergeordneten Planung.

Fiur den Geltungsbereich besteht seit Mai 1986 bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden weitestgehend in die hier vorliegende
Bebauungsplanédnderung Gbernommen.

3. Begrindung des Planungsverfahrens - § 13a BauGB
Schwellenwert

GemalR aktueller Fassung des Baugesetzbuches kénnen Bebauungsplane im sogenann-
ten "beschleunigten Verfahren" nach § 13a entwickelt werden, wenn der Bebauungsplan
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Maflinahmen
der Innenentwicklung dient. Weitere Voraussetzung ist, dass (zumindest ohne gesonderte
Einzelfallpriifung) die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO von insge-
samt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 10.300 gm. Davon entfallen 2.930 gm
auf die Verkehrsflache, 2.180 gm auf die Grinflache, 2.940 gm auf die Gemeinbedarfsfla-
che (Kirche) und 2.250 gm auf Mischgebietsflachen.

Der Planbereich ist vollstandig Uberbaut. Der Bebauungsplan andert nur die textlichen
Festsetzungen, ermdglicht aber keinerlei Giber den Bestand hinausgehende Baulichkeiten.
Fur die Schwellenwertermittlung angesetzt wird die nach textlichen Festsetzungen maxi-
mal zulassige Grundflachenzahl von 0,6 bzw. 0,8. Daraus ergibt sich eine anzurechnende
Grundflache von 1.650 gm.

Bei der Gemeinbedarfsflache wird (in Ermangelung von festgesetzten GRZ oder GR) die
tatséchlich versiegelte Flache (100 %) angesetzt.

Damit ergibt sich insgesamt eine versiegelte Flache von 4.590 gm. Die hier festgesetzte
Grundflache bleibt damit auf jeden Fall unter den vorgegebenen 20.000 m2.

Weitere Voraussetzung fur die Anwendbarkeit des 8 13a BauGB ist, dass durch die Pla-
nung kein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet wird und keine européischen Vogelschutz-
gebiete oder FFH-Gebiete betroffen sein.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Eine Neuausweisung von Bauflachen wird
nicht impliziert. Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (Europdische Vogelschutzgebiete / FFH - Gebiete) liegen nicht vor.

Kumulation

In der Fallgruppe bis 20.000 gm Grundflache sind die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die
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in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, zusam-
men zu rechnen (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB - Kommentar, § 13 a Rn. 42 bis 44)

Da mit Aufstellung dieses Plans weitere angrenzende Bebauungspléane mit derselben oder
sehr ahnlichen inhaltlichen Fallgestaltung aufgestellt wurden, ist sowohl ein sachlicher als
auch ein raumlicher und sogar zeitlich enger Zusammenhang festzustellen. Es handelt sich
hier um die Bebauungsplane 110-00 "Wilhelmstrafle - Romerstral3e”, 111-00 "Emilienstra-
Re - Domgasse" und 112-00 - "Ernst-Ludwig-StralRe". Diese Bebauungsplane sind eben-
falls bereits Uberwiegend bebaut.

Die kumulativ festgesetzte Grundflache aller vier Bebauungspléane betragt 68.700 gm (sie-
he Teil B der Begriindung) und tberschreitet damit den unteren Schwellenwert von 20.000
gm, bleibt aber innerhalb des oberen Schwellenwertes von 70.000 gm. Es bedarf deshalb
einer Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB.

Die Vorprifung des Einzelfalls wird Teil der Begrindung (siehe Teil B) zum Bebauungs-
plan und somit den zustandigen Fachbehorden im Rahmen von § 4 Abs. 2 BauGB zuge-
schickt, die somit gemaf § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an der Vorprufung des Einzel-
falls beteiligt werden.

Die Vorprifung kommt nach tberschlagiger Einschatzung zu dem Ergebnis, dass der Be-
bauungsplan voraussichtlich nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs.
4 Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren fihrt. Es besteht kein Erfordernis zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Das beschleunigte Verfahren nach 8§
13 a BauGB ist anwendbar.

Die ausfuihrliche Darstellung der Vorprufung des Einzelfalls gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 i.V.m. Anlage 2 BauGB ist dieser Begriindung als Anlage 1 — Teil B — beigefugt.

Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 02.07.2010 dem Bebauungsplanentwurf "Unte-
re RomerstraRe A - 1.Anderung" im vereinfachten Verfahren gem. § 13BauGB zugestimmt
und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Trager offentli-
cher Belange und der sonstigen Behorden gemaR § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.

Gleichzeitig wurde eine Veranderungssperre lber das Plangebiet erlassen, um Verande-
rungen wéahrend der Planungsphase zu verhindern. Ziel der Planung ist die Steuerung von
Vergnugungsstéatten und die Schaffung von planungsrechtlichen Vorraussetzungen fir ei-
ne geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Am 14.09.2012 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lampertheim die Konkre-
tisierungsmaflnahmen im Rahmen der stadteplanerischen Steuerung von Vergnigungs-
statten beschlossen. Der Bebauungsplan 044 A - 01 "Untere RomerstraRe A - 1.Anderung"
stellt nun die bauleitplanerische Umsetzung dieser informellen Planung dar.

Verfahrendnderung

Im Laufe der Entwurfsiiberarbeitung fir den Bebauungsplan 044 A - 01 "Untere Rémer-
straBe A - 1.Anderung", hat sich herausgestellt, dass die Bebauungsplananderung nicht im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefuhrt werden kann. Das vereinfachte
Verfahren kann nur angewendet werden, wenn durch die Anderung oder Erganzung eines
Bauleitplanes die Grundztige der Planung nicht berihrt werden. In der vorliegenden Be-
bauungsplananderung wurden jedoch durch die Anderung und Erganzung der planzeich-
nerischen wie textlichen Festsetzungen die Grundzige der Planung berlhrt, sodass das
vereinfachte Verfahren zur Anderung gem. § 13 BauGB nicht angewandt werden kann.

Auf Grund dieser Feststellung, wurde vorgeschlagen, den Bebauungsplan 044 A - 01 "Un-
tere RomerstralBe A - 1.Anderung” im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
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durchzufuhren. Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fur Bebauungspla-
ne angewendet werden, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebau-
ungsplane mussen keiner férmlichen Umweltprifung unterliegen.

Zur Bebauungsplananderung kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB an-
gewendet werden, weil folgende Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung

e Die GroRRe der Grundflachen liegen deutlich zwischen dem im § 13a BauGB be-
nannten Schwellenwert von 2.0 ha bis weniger als 7.0 ha

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung von Schutzgutern im
Sinne des § 1 (6) Nr. 7b BauGB

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant
bzw. zul&ssig.

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit und der Trager offentlicher Belange (8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird auch von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
Ein Monitoring nach § 4c BauGB ist ebenfalls nicht durchzufihren.

Das Entfallen dieser Verfahrensschritte soll in der Stadtverordnetenversammlung am
04.06. 2013 beschlossen werden.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind allerdings auch weiterhin abwagungs-
pflichtig und werden daher in Kapitel 7.0 dieser Begriindung ausfiihrlich dargestellt. Ledig-
lich die formalen Anforderungen, die mit der férmlichen Umweltprifung verbunden sind,
kénnen entfallen.

Die bereits im Vorfeld eingegangenen Abwagungsmaterialien innerhalb des vereinfachten
Verfahrens gem. § 13 BauGB wurden bereits in den Bebauungsplanentwurf zur 1. Ande-
rung eingearbeitet. Weitere eingehende Anmerkungen, die sich im Rahmen der (erneuten)
Beteiligungen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ergeben sollten, werden in
den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.

Erneute Bekanntmachung auf Grund der Anderung des Planverfahrens

Die Bekanntmachung zu dem in der Sitzung am 02.07.2010 beschlossene Aufstellungsbe-
schluss der Stadtverordnetenversammiung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Untere
RomerstralBe” im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, muss erneut bekannt ge-
macht werden, da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung
beriihrt werden und dementsprechend die Anderung des Bebauungsplan nun gem. § 13a
BauGB durchgefiihrt werden soll.

Griunde fir eine erneute Offenlage (1. Offenlage zum beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB)

Auf Grund der Verfahrensanderung ist der Entwurf des Bebauungsplans 044 A - 01 "Unte-
re RomerstralRe A - 1.Anderung" in der Fassung vom 29.05.2013 mit seinen planzeichneri-
schen wie textlichen Festsetzungen, Hinweisen und der Begriindung (erneut) auszulegen
und die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (erneut) so-
wie die Beteiligung der Offentlichkeit durchzufuhren.

4. Planungsziele und stadtebauliche Erforderlichkeit
Ausgangslage
Die Attraktivitat der Lampertheimer Innenstadt beruht auf einer ausgewogenen Mischung
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von Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen und sozialen und kulturellen Einrichtungen. Ki-
nos, Gaststatten, Diskotheken und Spielhallen kdnnen einerseits zur Attraktivitatssteige-
rung beitragen und zur Belebung der Innenstadt fihren. Andererseits kdnnen sie aber
auch stadtebauliche Konflikte ausldsen, die zu einer negativen Strukturveranderung fuhren
und eine Niveausenkung der innerstadtischen Bereiche bewirken.

Spielhallen beeinflussen aber insbesondere mit ihrem stadtebaulichen Erscheinungsbild
das Image und den funktionalen Zusammenhang eines Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbereichs negativ. Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen (v. a. Wohnen)
sind in diesem Zusammenhang nicht auszuschlieRen, da die Negativbeurteilung von
Spielhallen mit ihrer Nahe zu sensiblen Nutzungszwecken wéachst.

Zunehmender Leerstand von Ladenlokalen in Folge von Geschaftsaufgaben insbesondere
des inhabergefihrten Facheinzelhandels dirften absehbar den Umnutzungsdruck durch
Spielhallen in der Kernstadt erhthen. Solche Betriebsformen kompensieren ihre relativ
niedrige Gewinnspanne durch hohe Umsatze oder profitieren von sinkenden Mieten. Die-
sem so genannten ,Trading- Down- Effekt* mdchte die Stadt Lampertheim durch die Auf-
stellung dieses Bebauungsplans entgegenwirken.

Insbesondere die Expansion der Spielhallen in den letzten Jahren fuhrt zu den genannten
negativen Auswirkungen. Auch bei der Stadt Lampertheim gingen und gehen vermehrt An-
fragen fur Spielhallen, vor allem als Nachnutzung von leer stehenden Immobilien, ein. Be-
legt werden kann dies dadurch, dass bei den bisherigen Nutzungsaufgaben bspw. Wil-
helmstralRe 59 und 48 unmittelbar Spielhallen massiv nachgefragt wurden.

Stadtebauliche Zielsetzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans "Untere Romerstrale A* mochte die Stadt Lam-
pertheim einem Qualitatsverlust der bestehenden Einkaufsstatten, Wohnnutzungen und
insbesondere der sozialen und kulturellen Einrichtungen vorbeugen. Stadtebauliches Ent-
wicklungsziel ist es, die Funktionsfahigkeit der Innenstadt und innenstadtnaher Bereiche -
hier insbesondere des zentralen innerstédtischen Platzes um die Domkirche und das Haus
am Romer (Sitz der Verwaltung) - zu stabilisieren und weiterzuentwickeln. Planungsziel ist
es deshalb, allen Tendenzen, die zur Abwertung des Gebiets fihren kbénnen, entgegenzu-
wirken. Hierzu gehdrt insbesondere der Ansiedlungsdruck von Vergnugungsstétten.

5. Vergnlgungsstattenkonzept und Handlungsstrategien zur Steuerung der Vergni-
gungsstatten der Stadt Lampertheim

Vergniigungsstattenkonzept

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 09.09.2011 ein Vergnugungsstattenkonzept mit
dem Schwerpunkt Spielhallen als informelles Planungs- und Entwicklungskonzept fur
Lampertheim beschlossen. Dies wurde in der Stadtverordnetenversammlung vom
14.09.2012 um ein Handlungskonzept mit Konkretisierungsmaflinahmen ergénzt. Diese in-
formelle Planung findet ihre planungsrechtliche Umsetzung durch diese Bebauungsplan-
anderung.

Das Konzept setzt sich mit dem Ph&nomen des zunehmenden Ansiedlungsdrucks von
Spielhallen (als eine Art von Vergnigungsstatten) in Lampertheim auseinander und zeigt
stadtebauliche Losungsmoglichkeiten auf. Neben der allgemeinen Ausfiihrung zur Auslo-
sung des ,Spielhallen-Booms*, geht das Konzept auf die Definition und Abgrenzung von
Vergnigungsstatten zu Gewerbebetrieben ein.

~unter Vergnigungsstatten (...) sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die
sich in unterschiedlicher Auspragung (wie Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhal-
len) unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeits-
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triebs einer bestimmten gewinnbringenden , Freizeit* - Unterhaltung widmen.“*

In diesem informellen Planungs- und Entwicklungskonzept wird ausfihrlich und differen-
zZiert erlautert, welche Arten von Vergniigungsstatten es gibt. Diese sind:

A. Betriebe, die auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind:

Striptease-Lokale, Video-Peep-Shows, Swinger-Clubs, Sex-Kinos
B. Betriebe, die auf den Spieltrieb und Glicksspiel ausgerichtet sind:

Spielhallen, Wettstudios, Spielcasinos, Spielbanken
C. Betriebe, die auf den Geselligkeitstrieb ausgerichtet sind:

Diskotheken, Varietés

Die Feststellung, ob es sich bei einem Betrieb um eine Gewerbebetrieb oder eine Vergnu-
gungsstatte handelt, kann missverstandlich sein. Der Schwerpunkt des Betriebs gibt hier
den entsprechenden Ausschlag. Betriebe, die auf Darstellungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet sind sowie Betriebe, die auf den Geselligkeitstrieb ausgerichtet sind weder im
gesamten Hoheitsgebiet der Stadt Lampertheim vorhanden, noch werden diese nachge-
fragt. Ursachlich hierfir konnte die Sperrgebietsverordnung (regelt den Umgang mit der
gewerbsmafigen Prostitution), obwohl diese nicht zwingend reglementierend auf entspre-
chende Vergnigungsstatten wirkt, und der Nachfragemangel aufgrund der guten Bedarfs-
abdeckung durch die angrenzenden Ballungsraume sein.

Bei Betrieben, die auf den Spieltrieb und Gllcksspiel ausgerichtet sind (Spielhallen) zeigt
sich hier ein anderes Bild. Obwohl diese aufgrund der Grof3e und Zahl der Bevdlkerung
von Lampertheim mehr als ausreichend vorhanden sind, besteht von Betreibern weiterhin
der Wunsch nach Genehmigungen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vergnigungsstatten verhalt sich wie folgt (Uber-
sichtstabelle aufgrund der zurzeit anzuwendenden Baunutzungsverordnung ((1990):

nicht zulassig nicht zulassig
nicht zulassig nicht zulassig
nicht zulassig nicht zulassig
ausnahmsweise zulassig nicht zulassig
ausnahmsweise zuldssig nicht zulassig
ausnahmsweise zulassig nicht zulassig

zulassig nicht zulassig

! Fickert, Hans Carl; Fieseler, Herbert: Kommentar Baunutzungsverordnung. 10. neubearbeitete Auflage.
Stuttgart 2002, Rd.Nr. 22 zu § 4a Fickert/Fieseler
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zuléssig Zulassig
ausnahmsweise zulassig Ausnahmsweise zulassig
nicht zulassig nicht zulassig

Sollte fir das Planungsgebiet bereits ein Bebauungsplan vor Rechtskraft der Baunut-
zungsverordnung 1990 vorhanden sein, so kann hier eine abweichende Zulassigkeitsrege-
lung bestehen. Bei der Zulassigkeit der Vergnigungsstatte wird in diesem Zusammenhang
zwischen kerngebietstypischen und nichtkerngebietstypischen Vergnigungsstatten diffe-
renziert. Die Unterscheidung zwischen kerngebietstypischen und nichtkerngebietstypi-
schen Vergnlgungsstatten wurde durch die Rechtsprechung entwickelt und bildet die
Grundlage der planungsrechtlichen Bewertung gemaR BauNVO.? Die Abgrenzung zwi-
schen kerngebietstypischen Vergnigungsstatten unterscheidet sich je nach Art der Ver-
gnugungsstatte (z.B. Spielhalle, Wettbiros, Swinger Club). Nach der Formulierung des
Bundesverwaltungsgerichtes sind kerngebietstypische Vergnlgungsstatten ,zentrale
Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor*®, die einen gréReren Einzugsbe-
reich haben und ,fur ein groReres und allgemeines Publikum erreichbar* sind. Dement-
sprechend ist anhand der konkreten Umstande und des typischen Erscheinungsbildes
festzustellen, ob es sich um eine kerngebietstypische Vergnugungsstéatte handelt. Nicht-
kerngebietstypische Vergnigungsstatten sind kleiner, haben einen geringen Einzugsbe-
reich und sind vom Stérungsgrad mischgebietsvertréglich.

Fur Spielhallen kann als zusatzlich aus der Rechtssprechung abgeleitete Anhaltspunkte
die GroRRe der Nutzungsflache von 100 m? als Schwellenwert herangezogen werden.
Spielhallen mit mehr als 100 m? Nutzflache sind damit in der Regel kerngebietstypisch. *
Grundsatzlich ist bei einer ausnahmsweise Zulassigkeit einer Vergnlgungsstatte, diese
stadtebaulich plausibel zu begriinden. In diesem Zusammenhang wére die stadtebauliche
Vertraglichkeit der Vergniigungsstétte, trotz des von dieser ausgehendem ,Storpotenzial®,
darzustellen. Der Bebauungsplan kann aufgrund der von der Vergniigungsstétte ausge-
henden Stérwirkung fiir das Planungsgebiet die Unzuldssigkeit einer solchen feststellen.

Bei der Feststellung der Zuldssigkeit von Vergnigungsstéatten in einem Planungsgebiet
kann die Zulassigkeit innerhalb eines Gebaudes geregelt werden. Dies kann in der Form
erfolgen, dass die Zulassigkeit von Vergniigungsstétten aufgrund der von lhr ausgehenden
Storwirkung im Erdgeschoss ausgeschlossen wird und sie somit lediglich im Unterge-
schoss als auch in den oberen Geschossen zulassig wére. Bei einer solchen Regelung
spricht man auch von einer horizontalen Steuerung. Neben den stadtebaulichen Regelun-
gen in Form von Bebauungsplanen besteht auch noch die Moglichkeit der Regelung und
Steuerung von Vergniigungsstatten (Spielhallen) durch die Festsetzung von entsprechen-
den Steuersatzen als auch der Anwendung des Hessischen Spielhallengesetzes, welche
z.B. u.a. eine Abstandsflachenvorschrift von Spielhallen untereinander festschreibt. Bei
diesen Steuerungsinstrumenten besteht u.a. der wesentliche Nachteil, dass sie restriktiv
wirken, d.h. die Vergnugungsstatte (Spielhalle) ist bereits vorhanden bzw. das Gebaude
als solches bereits genehmigt, die entsprechende Konzession wird nicht erteilt bzw. die
entsprechende Steuer ist abzufthren.

Das Baugenehmigungsverfahren wird unabhangig von der Erteilung der Konzessionierung
gefuhrt, jedoch nicht umgekehrt. Es ist also durchaus rechtlich denkbar, dass eine bauliche
Genehmigung erteilt wird und eine spatere Konzession versagt wird.

Neben der restriktiven Wirkung bestehen auch Bedenken bzgl. der rechtlichen Nachhaltig-
keit des Hessischen Spielhallengesetz als auch des Hessischen Gliickspielgesetzes zur

% vgl. BVerwG, Urteil vom 25. November 1988, BVerwG, Beschluss vom 28. Juli 1988 — 4 B119.88
®vgl. Wank, 1994, S. 69
* vgl. BVerwG, Beschluss vom 28 Juli 1988 — 4 B 119.88
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stadteplanerischen Steuerung von Vergnigungsstatten.
Handlungsstrategien

Das beschlossene Vergnigungsstattenkonzept wurde in der Stadtverordnetenversamm-
lung vom 14.09.2012 um ein Handlungskonzept mit Konkretisierungsmaf3nahmen ergénzt.
Diese informelle Planung findet ihre planungsrechtliche Umsetzung durch diese Bebau-
ungsplananderung. In diesem Zusammenhang ist noch einmal festzustellen, dass ein To-
talausschluss von Vergnigungsstéatten innerhalb des gesamten Stadtgebietes eines Mit-
telzentrums nicht begriindbar und rechtlich nicht zuléssig ist®. Auch ist eine reine ,Negativ
- Planung” nicht zuldssig und gerichtlich angreifbar. Gebietsbereiche, die in dem Plan,
nicht gesondert festgestellt wurden, bedurfen keiner weiteren planungsrechtlichen Beach-
tung, da in diesen Bereichen Vergnigungsstatten durch Gesetz bzw. durch bereits beste-
hende Bebauungsplane nicht zuléssig sind.

In den Teilen der faktischen Mischgebiete, die Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt
sind, sollen Vergnugungsstéatten wegen ihrer negativen Auswirkungen wie Larmbelastun-
gen jedoch grundsétzlich ausgeschlossen werden. Ein direktes Handlungserfordernis
(Aufstellung von Bebauungsplanen) ergibt sich hier jedoch nicht, da die wohnbaulich ge-
pragten Bereiche dieser Mischgebiete in der Innenstadt und innerstadtischen Randlagen
insbesondere durch ihre enge Baustruktur bei engsten Verkehrswegen und damit hohe
Stérempfindlichkeit gepragt sind. Damit kann die Ansiedlung von Vergniigungsstatten als
Einzelfallentscheidung ausgeschlossen werden.

Es wurden folgende Handlungsstrategien getroffen:

N Handlungsstrategie -
A Vergniigungsstétten

Nicht zuldssig

ausgeschlossen It. Bebauungsplan
(M1}

ausgeschlossen It. Bebauungsplan
(GE)

Ausnahmsweise zuldssig
c | GemaR Festsetz. in Bebauungsplanen
(MI)

5 | Gemal Festsetz. in Bebauungsplanen
(GE)

Zulassig
Gemal Festsetz. in Bebauungspldnen
Bestandsorientierte Festsetzung (SO)

sonstige Darstellung
. Spielstatten, Wetthiiros

Ubersicht zur Handlungsstrategie —Vergniigungsstatten, ohne MaRstab

® vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86
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a)

b)

c)

Ausschluss von Vergnlgungsstatten®:

Mischgebiet:

In den mit “ A* gekennzeichneten Gebieten sollen durch Bebauungsplan die zukiinftige Zu-
lassigkeit von Vergnugungsstatten als nicht zulassig festgestellt werden.

Bei diesen Gebieten handelt es sich um die Innenstadt und innerstadtischen Randlagen,
welche baurechtlich als faktische Mischgebiete zu bewerten sind (solange noch nicht als
solche in Bebauungsplanen ausgewiesen).

Hier sind gemall § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht kerngebietstypische Ver-
gnigungsstatten allgemein zulassig in den Bereichen des Gebietes, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzung gepragt sind. In diesen Teilbereichen, in denen eine kleinteili-
ge Grundstiicks- und Baustruktur vorherrschend ist, sollen Vergniigungsstatten ausge-
schlossen werden. Die traditionelle Pragung dieser Gebiete (kleinteilige Strukturen, inha-
bergefihrte kleine Laden und Gaststétten, teilweise Fachwerkhauser) soll beibehalten und
geschitzt werden. Dies betrifft insbesondere das Gebiet "WilhelmstralRe - RGmerstrale ".

Gewerbegebiete:

In allen mit ,B“ bezeichneten, bestehenden Gewerbegebieten sollen Vergniigungsstatten
ausgeschlossen werden. Diese Gebiete sollen in erster Linie arbeitsplatzschaffenden, pro-
duzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten werden.

Positivbereiche unter Bedingungen “vertikaler Steuerung”

Mischgebiet:

Um eine negative Prdgung des Stadtzentrums und insbesondere eine Beeintréachtigung
der Innenstadt als Einkaufs- und Wohnschwerpunkt zu vermeiden, sollen die Vergni-
gungsstatten in den Ubrigen gewerblich gepragten Bereichen der Mischgebiete als Erdge-
schossnutzung ausgeschlossen werden (gem. 88 1 Abs. 6 und 9 BauNVO).

Im Plan als Gebiet ,C" dargestellt sind dies die Bereiche "Emilienstrale / Domgasse®,
"Ernst-Ludwig-Stral3e" (incl. Bereich "sUdliche Seite") sowie der stadtische Randbereich
des BPL "Das Unterdorf*".

Das aul3ere Erscheinungsbild (aufdringliche Werbung, zugeklebte oder verhangte Schau-
fenster) wird Uber die Integration von Vorgaben gemal § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO in den Be-
bauungsplanen geregelt.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass freigewordene Einzelhandelsflachen im
Erdgeschoss nicht von Spielhallen oder Wettbiros tbernommen werden kénnen. Dem da-
durch entstehenden Verdrangungsdruck wird entgegengewirkt und der der vorhandenen
Nutzungsmix aufrecht erhalten. Ein ,Trading Down Effekt* wird verhindert.

Positivbereich ausnahmsweise Zulassigkeit
Gewerbegebiet

Es ist vorgesehen, in Teilbereichen des Gewerbegebietes "Ost" Vergnigungsstatten
(kerngebietstypische und nicht-kerngebietstypische) ausnahmsweise zu zulassen, im
Plan als Gebiet , D" dargestellt.

Es sind die Teilbereiche auszuwahlen, bei denen zum einen ein ausreichender Abstand zu
Wohn- und Mischgebieten vorhanden ist. Zum anderen sollten ermittelte Leerstande und
Unternutzungen zeigen, dass die Flachen fiir Gewerbe weniger attraktiv sind.

Die ausgewahlten Gewerbegebietsbereiche sollten zudem fiir die "Nachtaktivitat" geeignet
und verkehrstechnisch sehr gut angebunden sein.

Bestehende Vergnigungsstéatten zeigen zudem, dass der Standort vertraglich ist. Proble-
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d)

matische Folgewirkungen sind bislang nicht eingetreten.

Um dennoch sicherzustellen, dass Vergnigungsstatten auch in diesem Bereich eine un-
tergeordnete Rolle spielen und nicht das ganze Quartier prégen, sollen sie auch hier nur
ausnahmsweise zuldssig sein.

Bildung von Positivbereichen

Vergnigungsstatten sind in einzelnen Teilbereichen des Gemeindegebietes stadtebaulich
vertraglich und kénnen als allgemein zulassig festgesetzt werden:

Sondergebiet ;,NeuschlossstraRe*

Die bestehende Spielhalle innerhalb des Hotels an der NeuschlossstralRe kann als Stand-
ort beibehalten werden. Es ist ein ausreichender Abstand zu Wohn- und Mischgebieten
vorhanden. Der Bereich ist zudem fir die "Nachtaktivitat" geeignet und verkehrstechnisch
sehr gut angebunden. Die bestehende Vergnigungsstatte zeigt zudem, dass der Standort
vertraglich ist. Problematische Folgewirkungen sind bislang nicht eingetreten. Hier eignet
sich die Ausweisung eines Sondergebietes.

Industriegebiet Nord

Die bestehende Spielhalle in der HafenstraRe kann ebenfalls aufgrund der gleichen Aus-
gangslage als Standort beibehalten werden.

Gewerbegebiet Wormser Landstrafle*

Bei zukiinftig neu entstehenden Gewerbegebieten - bspw. "Wormser Landstral3e" sollen -
als Angebotsplanung - in einem Teilbereich Vergnigungsstatten heraufgestuft werden,
d.h. hier kénnen sie als allgemein zulassig festgesetzt werden.

Der hier zugrunde liegende Bebauungsplan regelt die Zu- bzw. Unzulassigkeit von Ver-
gnigungsstatten aufgrund der Gebietseinstufung, der sich hieraus ergebenden gesetzli-
chen Regelungen, unter Abwéagung der Vertraglichkeit der stadtebaulichen stérenden Wir-
kung und der zu vertretenden Belastung fur das Uberplante Gebiet. Dieser Abwagung,
welche zu den entsprechenden Festsetzungen gefiihrt hat, ging eine vorherige Gesamt-
abwagung fiir das gesamte Hoheitsgebiet der Stadt Lampertheim voraus.

Bereits genehmigte Vergnlgungsstatten, sofern vorhanden, wurde ebenso berlcksichtigt
wie zuklnftiger Entwicklungs- und Versorgungsbedarf. Es kann somit gewéhrleistet wer-
den, dass es zu keinem Gesamtausschluss von Vergnigungsstéatten im gesamten Stadt-
gebiet, als auch zu einer reinen Negativplanung, kommt.

Bestand und Struktur der vorhandenen Bebauung und der Freiflachen
Flachencharakteristik / Bauliche Nutzung / Umgebung

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von Lampertheim und wird im Stdwesten durch die
Romerstralle, im Sudosten durch die KaiserstraRe und im Nordosten durch die Wilhelm-
stral3e begrenzt. Im Nordwesten schliel3t ein Gebiet mit Wohn- und Geschaftshausern an.
Die Domgasse, die hier als 6ffentlicher Ful3géngerbereich ausgebildet ist, verbindet die
Romer- und die Wilhelmstral3e.

An der Domgasse steht mit dem "Haus am Romer“ ein mehrgeschossiges Gebaude der
Stadtverwaltung, in dem sich seitlich auch Wohnungen sowie ein Café und ein Ladenge-
schaft befinden. An der Wilhelmstral3e bzw. Wilhelm-/ Ecke KaiserstralRe stehen zwei drei-
geschossige Wohn- und Geschéaftshduser. Mit jeweils einer Garage sowie Stellplatzen
bzw. Auliensitzbereich sind diese Grundstlicke vollstandig versiegelt. Zudem befindet sich
im Plangebiet an den umgebenden Stral’en sowie im Bereich der Domkirche eine Vielzahl
offentlicher Pkw-Stellplatze.
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Gepragt wird das Plangebiet durch die denkmalgeschitzte Domkirche und die angrenzen-
de Grinflache mit wertvollem altem Baumbestand, wobei hier insbesondere 3 Platanen
(Platanus acerifolia) hervorzuheben sind. Altere Baume - insbesondere Rosskastanien -
finden sich auch am Pkw-Stellplatz an der WilhelmstraBe sowie im Bereich der Pkw-
Stellplatze an der RomerstralRe und auf der Rickseite des ,Haus am Romer“. Zahlreiche
Strallenb&ume - Rosskastanien und Linden - wurden im Zusammenhang mit der zwischen
2005 und 2008 erfolgten Neugestaltung von Roémerstrafl3e/ Kaiserstral3e und Domkirche
gepflanzt.

Stadtebauliche Konzeption und Planungsmalinahmen
Art der baulichen Nutzung

Raumlich und funktional ist der Planbereich der Lampertheimer Innenstadt zuzuordnen.
Dieses Gebiet wird gepragt durch publikumorientierte Dienstleitungen, Gastronomie, Woh-
nen und der Domkirche. Somit liegt hier im Bestand, der bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzung und auch in der kinftigen Zielsetzung, eindeutig ein Mischgebiet vor. Der
Ausschluss von Wohnnutzungen im Erdgeschoss ergibt sich auf Grund der stadtebauli-
chen Situation. Planungsziel im innerstadtischen Bereich soll sein, vorrangig gewerbliche
Nutzung im Erdgeschoss anzusiedeln und diese der Fu3gangerzone zuganglich zu ma-
chen.

Zulassig bzw. unzuldssig sind die Anlagen und Nutzungen gemalf3 den bisherigen Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes (siehe dort § 2) mit Ausnahme von Vergn-
gungsstatten und von Einzelhandelsbetrieben mit Gberwiegend Sex- oder Erotiksortiment
(.Sex-Shops*) sowie gesondert errichtete bauliche Anlagen ausschlie3lich nur zum Zwe-
cke der Werbung. Diese sind nun weder ausnahmsweise noch allgemein zulassig.

Der Ausschluss dieser Anlagenarten ist aus folgenden besonderen stadtebaulichen Grin-
den gerechtfertigt:

= Die benannten Unterarten von Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetrieben kénnen
den bisherigen Charakter des innerstadtischen Randbereiches mit seinen gehobenen
und zentralen Versorgungsgebieten, publikumorientierten Dienstleitungen und Gastro-
nomie negativ beeinflussen.

= Durch die oben beschriebene besondere stadtebauliche und architektonische Struktur
des Gebietes ist eine besondere ,Sensibilitat* mit Blick auf die mit dem Planverfahren
ausgeschlossenen Anlagenarten gegeben.

Uber diese Erlauterungen hinaus werden die Festsetzungen zur Steuerung der Vergnii-
gungsstatten durch das Vergnigungsstattenkonzept und die hierauf aufbauenden Hand-
lungsmaflnahmen begriindet.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass der Ausschluss von Vergnilgungsstatten
(Spielhallen, Sex-Kinos, Video-Peep-Shows, u.a.) sowie von Einzelhandel, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, aus stadtebaulicher
Sicht erforderlich ist. Die Ubrigen, bislang in Lampertheim noch nicht vorhandenen Arten
von Vergnlgungsstatten im Sinne der Baunutzungsverordnung, wie Nachtlokale oder
Swinger-Clubs, fihren zu Stérungen, die mit denen von Spielhallen vergleichbar sind. Aus
diesem Grund sollen derartige Vergnigungsstatten insgesamt ausgeschlossen werden.

Die Stadt ist sich dabei bewusst, dass sie dadurch die Nutzungsmdglichkeit der betroffe-
nen Grundstiicke einschrankt; allerdings rechtfertigt sich diese Einschrankung durch den
besonderen Anspruch der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich.

Die abwagungsrechtliche Steuerung der Spielhallen wird dahingehend getroffen, dass
empfindliche Bereiche wie die Innenstadt geschiitzt werden - insbesondere da diese in
Lampertheim keinen Kerngebietscharakter hat -, im Ubrigen aber auch Mdglichkeiten zur
Ansiedlung in unempfindlichen Bereichen bestehen bleiben.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Standorte fiir Vergniigungsstatten bzw. mdgliche Ansiedlungsflachen fir diese Nutzungen
bleiben in den Gewerbegebieten bzw. entsprechenden Sondergebieten grundsétzlich mog-
lich. Auch wenn in den Gewerbegebieten kerngebietstypische Vergniigungsstéatten nur
ausnahmsweise zulassig sind, gibt dieser Plan ausreichend Mdglichkeit zur weiteren Etab-
lierung von Vergniligungsstatten.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (81 — alt) werden durch die Anderung des
Bebauungsplans ersetzt.

Die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Vollgeschosse, Baulinien,
Baugrenzen) wurden aus dem bisherigen Bebauungsplan (88 4, 6 sowie bislang rein
zeichnerische Festsetzungen) unverandert ibernommen. Einzig fir das Mischgebiet ent-
lang der Wilhelmstral3e wurde die GRZ und GFZ, in Hinblick auf die Bestandssituation,
verandert und ersetzt.

Die Festsetzung zur geschlossenen Bauweise wird gestrichen, da es sich hier um ein voll-
standig bebautes Gebiet handelt. Zudem definieren bereits die festgesetzten Baugrenzen
und die Baulinien die Bebaubarkeit des Gebiets ausreichend und erschopfend.

Die Festsetzungen zu Gemeinschaftsstellplatzen (88 3, 5 und 8 - alt) wurden gestrichen,
da sie nicht mehr notwendig sind.

Die Festsetzung unter AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (87 Abs. 5 - alt) wird gestri-
chen.

Die Festsetzung unter auf3ere Gestaltung baulicher Anlagen (8 10 - alt) wird ersetzt durch
8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Nebenanlagen

Einrichtungen und Anlagen von Kleintierhaltung werden ausgeschlossen, da es sich um
die stadtebauliche Stabilisierung und Weiterentwicklung eines innerstadtischen Gebiets
handelt, fiir welches hauptsachlich attraktive publikumsorientierte Nutzungen vorgesehen
sind (sog. Gebietsvertraglichkeit). Einrichtungen und Anlagen fur Kleintierhaltung stehen
dem stadtebaulichen Ziel des bereits bebauten Bestandsgebiets entgegen. Planungsziel
ist es daher, Tendenzen, die zur Abwertung eines Gebiets fiihren kdnnten, entgegenzuwir-
ken bzw. entsprechend planerisch zu steuern.

Erschlielung / Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung ist vollstdndig und ausreichend dimensioniert vorhanden und bedarf kei-
ner Anderung.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die planzeichnerische Festsetzung ,Stra3enverkehrsflachen* wird gestrichen, da sie nicht
mehr notwendig ist.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg (Notbefahrbar)” wird
zur Sicherung der 6ffentlichen Parkplatze durch die Festsetzung Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ,Fuf3gdngerzone” ersetzt.

Landschaftsplanung

Der 2002 genehmigte Landschaftsplan der Stadt Lampertheim weist die Flache im Be-
stand als ,baulich gepragte Flache mit geringem Vegetationsflachenanteil - Siedlungsfl&-
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che - Wohnbau- und Mischbauflache" aus und trifft darliber hinaus keine planerischen
Aussagen zum Gebiet.

Bewertung des Bestandes:

— Auf den weitgehend bebauten und versiegelten Flachen des Innenstadtgebietes sind
die naturliche Filter- und Pufferfunktion des Bodens sowie seine Speicherfahigkeit fr
Niederschlagswasser weitgehend verloren gegangen. Dort ist daher von einem erh6h-
ten Oberflachenabfluss auszugehen, der letztlich auch eine Verminderung der Grund-
wasserneubildungsrate zur Folge hat. Aul3erdem belastet der hohe Wassereintrag die
Vorfluter und zieht eine verstarkte Verschmutzung der Oberflachengewasser nach sich.
Durch den ungehinderten Ablauf der Niederschlage in die Kanalisation sowie die Gra-
ben, Bache und Flisse steigt letztlich die auch die allgemeine Hochwassergefahr.

— Die intensive Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes und seiner Umgebung
fuhrt durch die eingeschrankte Verdunstungsrate zu einer vermehrten Erwarmung der
Flachen mit Verzégerung und Reduzierung der nachtlichen Abkihlung und beeintrach-
tigt damit das Lokalklima. Der Weitertransport von Frisch- und Kaltluft wird durch die
vorhandene Bebauung eingeschrankt. Die vorhandene 6ffentliche Grunflache (Rasen-
flache) mit den grof3en Laubbaumen wirkt durch Schattenwurf, Verdunstungskihle und
Sauerstoffproduktion jedoch kleinrdumig klimatisch ausgleichend. Dies gilt in einge-
schranktem Malf3 auch fir die vorhandenen StraRenbdume, deren Bedeutung sich bei
guten Standortbedingungen mit zunehmendem Alter noch steigern kann.

— Aufgrund der Innenstadtlage und fehlender natiirlicher Vegetationsbestande ist das
Plangebiet insgesamt als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere von eher geringer Bedeu-
tung. Die vorhandene Griinflache und der alte Baumbestand bieten jedoch in begrenz-
tem Umfang Aufenthalts- und Nahrungsmdglichkeiten insbesondere fir Vogel, sind je-
doch aufgrund ihrer Grol3e und der Lage, umgeben von Gebauden und vielbefahrenen
Stral3en, als dauerhafter Aufenthaltsort nur fir sogenannte ,Allerweltsarten* geeignet.
Vorkommen geschutzter Arten wurden nicht festgestellt.

— Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Plangebiet wird entsprechend der innerstadtischen
Lage durch Gebaude, hier vor allem durch die Domkirche und das ,Haus am Romer*,
gepragt. Die vorhandene offentliche Griunflache mit den grol3volumigen Baumkronen
und die StralRenbdaume wirken sich positiv auf das Ortsbild aus.

Bewertunqg des geplanten Vorhabens:

Durch die bereits vorhandene Bebauung, Versiegelung und intensive Nutzung ist das
Plangebiet bereits erheblich vorbelastet. Der Bebauungsplan hat vorrangig die Steuerung
von Spielhallen zum Ziel. Dariiber hinaus werden Festsetzungen tber Art und Mald der
baulichen Nutzung und die Uberbaubare Flache getroffen, die jedoch keine Uber den Be-
stand hinausgehende Bebauung und Versiegelung vorsehen.

Die Schutzgiter (Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Landschafts- bzw. Orts-
bild) und damit auch die Funktionen des Naturhaushaltes werden daher durch die Umset-
zung der Planung nicht zusatzlich beeintrachtigt.

Landschaftspflegerisches Ziel- und MaRnhahmenkonzept

Landschaftsplanerische Festsetzungen von Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und zur Freiflachengestaltung tragen dazu
bei, zu erwartende Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu minimieren.

Wie oben beschrieben, entstehen aufgrund der Planung keine zusétzlichen Beeintrachti-
gungen der genannten Schutzglter, die zu minimieren oder zu kompensieren sind. Daher
werden fir die Grundsticksfreiflachen keine landschaftsplanerischen Festsetzungen ge-
troffen.

Die bestehende offentliche Griinflache soll als Rasen oder Wiesenflache mit dem vorhan-
denen Bestand an Laubbdumen dauerhaft erhalten werden. Sollten absterbende Baume
aus Grinden der Verkehrssicherheit entfernt werden muissen, sind sie durch heimische
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7.7

7.8

7.9

und standortgerechte Laubbaume angemessener PflanzgroRRe zu ersetzen. Eine Uberbau-
ung oder Versiegelung der Flache, auch in Teilbereichen, z.B. fir den Bau von Wegen
oder Platzen, ist nicht zulassig.

Die vorhandenen Strallenbdume im Geltungsbereich sind ebenfalls dauerhaft zu erhalten
und ggf. durch heimische und standortgerechte Laubb&ume zu ersetzen.

Die Festsetzungen zum Erhaltungsgebot ersetzen die bisherigen Festsetzungen zum
Pflanzgebot (8 10).

Klimaschutz

Das Plangebiet ist als lokalklimatisch belastend wirkender Raum zu bezeichnen. Der
Landschaftsplan (2002) weist das Plangebiet und seine Umgebung als dicht bebaute, stark
versiegelte Flache mit thermisch starker Belastung aus. Es ist zudem aufgrund der intensi-
ven Bebauung und Versiegelung durch verringerte Bewindung und Durchliftung gekenn-
zeichnet. Die vorhandenen Gebaude bilden Barrieren fir Ausgleichsstromungen. Im Be-
reich des Domplatzes wird aufgrund der bestehenden Grunflache mit Baumbestand von
einer maRigen thermischen Belastung ausgegangen.

Entlang der Romer-, Wilhelm- und Kaiserstral3e ist aufgrund der verkehrsbedingten Emis-
sionen eine lufthygienische Belastung anzunehmen. Die Stral3en wirken aufgrund der star-
ken Erwarmung und verzogerten Abkihlung der Asphaltfliche als thermisches Belas-
tungsband.

Bewertung

Durch die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die klimatische Be-
standssituation nicht verschlechtert, da eine weitere bauliche Verdichtung des Plangebie-
tes nicht ermdglicht wird. Bereits die vorhandene Bebauung und Versiegelung des Plange-
bietes fuhren aufgrund des Verlustes offener Bodenflachen und der damit verbundenen
Reduzierung der Verdunstungsrate zu Veranderungen des Lokalklimas, da sich versiegelte
Flachen starker erwérmen als begriinte Flachen und verzégert abkihlen. Der Weitertrans-
port von Frisch- und Kaltluft ist ebenfalls eingeschrankt.

Eine erhebliche Verschlechterung von Klima und Lufthygiene durch Verkehrsemissionen
und Heizanlagen ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Gebiet, welches bei Versagen
eines Deiches (durch Bruch oder Uberst_(('jmen) Uberflutet werden kann. Die Gefahrenstufe
ist mit "Gefahr" angegeben, die mittlere Uberflutungshéhe betragt 1,0 - 1,5 m.

Im Risikouberschwemmungsgebiet des Rheins sind beim Neubau und der Sanierung bau-
licher Anlagen geeignete bautechnische Malinhahmen 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.

Gestaltung

Die bisherigen gestalterischen Festsetzungen in 8 7 - alt werden aus redaktionellen Griin-
den ersetzt, wobei einige bisherige Festsetzungen inhaltlich Gbernommen wurden. Die
Festsetzungen in 8 9 — alt bleiben erhalten. Die bisherigen gestalterischen Festsetzungen
werden um Festsetzungen zur Regelung von Werbeanlagen erganzt.
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9.2

Fur Werbeanlagen wurden separate Festsetzungen getroffen. Vom Prinzip her bleibt die
Beschrénkung auf Anlagen an der Statte der Leistung erhalten.

Die Textlichen Festsetzungen beziglich der Werbeanlagen orientieren sich an den gege-
benen Stadtstrukturen und sollen dazu dienen, ein positives Stadtbild zu erhalten bzw.
ausgewogen weiter zu entwickeln. Die vorrangigen Ziele der Festsetzungen sind vor die-
sem Hintergrund eine zurlickhaltende Gestaltung der Werbeanlagen, deren ,In-Beziehung-
Setzung“ zu den stadtbildprdgenden Fassaden und die Wahrung der MalR3stéablichkeit.

Zur Erreichung dieser Ziele ist es notwendig, die Gré3e, Form und Haufigkeit der Werbe-
flache zu beschrénken. Auch Ausleger sind stadtbildwirksame Werbeanlagen. Sie kénnen
Blickbeziehungen stéren oder zumindest empfindlich beeintrachtigen. Eine Reglementie-
rung im Hinblick auf Gré3e und Ausladung ist daher erforderlich.

Der Anbringungsort selbst wird ebenfalls von den architektonischen Gegebenheiten be-
stimmt. Um die Fassadenabfolge in den StraRenrdumen wahrnehmen zu kdénnen, bleiben
die oberen Geschosse sowie Dacher von jeglicher Werbung frei.

Durch unmafstabliche Werbung oder eine Haufung verschwindet der Baukérper hinter der
Werbeanlage und tritt in den Hintergrund. Eine stdrende Haufung ist daher u.a. durch eine
Beschrankung beziglich der Haufigkeit von Werbeanlagen an einem Baukdrper geregelt.
Insgesamt zahlt Qualitat vor Quantitat.

Werbeanlagen, die mittels Projektor oder Beamer erzeugt werden, bedirfen einer geson-
derten Betrachtung, da die Auswirkungen auf verkehrliche und ggfs. luftverkehrliche Be-
lange im Einzelfall zu prifen sind.

Ein weiteres Problem zeigt sich in der Beschriftung von Fenstern. Fenster an einem Ge-
baude dienen zum einen zur natirlichen Belichtung der Innenrdume, zum anderen stellen
sie die Verbindung mit der duBeren Umwelt dar. Des Weiteren sind sie als Gestaltungs-
und Gliederungselement der Geb&ude selbst zu verstehen und insofern als gezielt gestal-
terisch einzusetzender Bauteil einzustufen. Mit der Plakatierung bzw. dem Zukleben der
Fensterflachen geht dieses Gestaltungselement verloren. Daher wird das Zukleben von
Fensterflachen reglementiert.

Planungsdaten

Gesamtflache 10.300 100,0
Verkehrsflache 2.930 28,4
Offentliche Griinflache 2.180 21,2
Mischgebiet 2.250 21,8
Flache flur Gemeinbedarf 2.940 28,5

Tab. 1: Planungsdaten

Auswirkungen der Planung
Offentliche und private Folgeeinrichtungen

Entsprechend den Darlegungen der Uibergeordneten Planung sind alle erforderlichen Ein-
richtungen ausreichend dimensioniert, so dass keine offentlichen und privaten Folgeein-
richtungen durch den Bebauungsplan initiiert werden.

Altlasten

Hinweise auf schadliche Bodenveréanderungen, die eine Kennzeichnungspflicht im Bebau-
ungsplan begriinden, lagen bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht vor. Ebenso ergeben sich fur den Plangeltungsbereich aus der Altflachendatei ALTIS
des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geologie keine Hinweise auf das Vorhan-
densein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen
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und/oder Grundwasserschaden. Daher gibt es nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
denken. Jedoch sind bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern,
ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kennt-
nisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese
umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt , Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5,Bodenschutz, mitzuteilen. Dar-
Uber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

10. Abwagung
10.1 Abwagung nach der Offenlage zum vereinfachten Verfahren (8 13 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 04.12.2012 dem Bebauungsplanentwurf zuge-
stimmt und die Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB so-
wie der Trager offentlicher Belange und der sonstigen Behorden (TOB) gemaR § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes in der Zeit von Montag, den 21.01. 2013
bis einschlief3lich Freitag, den 22.02.2013 wurden keine Anregungen oder Bedenken sei-
tens der Offentlichkeitsbeteiligung abgeben.

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes in der Zeit von Montag, den 21.01. 2013
bis einschliellich Freitag, den 22.02.2013 wurden folgende Anregungen oder Bedenken
der Trager offentlicher Belange und der sonstigen Behorden (TOB) gemaR § 4 Abs. 2
BauGB abgeben:

-17 -



BEBAUUNGSPLAN "UNTERE ROMERSTRASSE A - L ANDERUNG"

BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Unitymedia Kabel BW, Frankfurt
17.01.2013

Keine Anregungen oder Bedenken zur Bauleitplanung
Versorgungsleitungen im Plangebiet vorhanden
Dingliche Sicherung vorhandener Versorgungsleitungen
nur bei Verkauf von Grundstiicken im Planbereich an
Dritte

Berlicksichtigung vorhandener Versorgungsleitungen bei
BaumaRnahmen

Die Hinweise werden im Rahmen der Bauausfiihrung
beachtet.

Eine Planénderung oder- ergdnzung ist nicht erforderlich.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Mainz
29.01.2013

Telekommunikationslinien der Telekom im Plangebiet
vorhanden

Der Bestand und der Betrieb der vorh. TK-Linien sind
weiterhin zu gewéhrleisten.

Fur zukiinftige Erweiterungen des Telekommunikations-
netzes sind in allen Verkehrswegen geeignete und aus-
reichende Trassen fiur die Unterbringung der Telekom-
munikationslinien der Telekom vorzusehen.

Die Hinweise werden im Rahmen der Bauausfiihrung
beachtet.

Eine Plan&nderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

Kreisausschuss des Kreises Bergstral3e, Heppenheim
22.02.2013

Stadtebau-, Bauordnung- und Gestaltungsrecht:

Zum Planteil:

1. Die Obergrenzen zum MaR der baulichen Nutzung fur
ein Mischgebiet werden Uberschritten und sind zu tber-
arbeiten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Stadtebau-, Bauordnung- und Gestaltungsrecht

Untere Bauaufsicht

Zum Planteil:

Zu 1./ Das Plangebiet liegt in einem raumlich funktionalen
Zusammenhang, der der Innenstadt zu zuordnen ist. Das
Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Bereits zum
gegenwartigen Zeitpunkt sind die Obergrenzen der bauli-
chen Nutzung uUberschritten. Daher orientieren sich die
festgesetzten Obergrenzen an der Bestandsbebauung;
wobei anzumerken ist, dass bestehende Geb&dude Be-
standsschutz erfahren. Die Uberschreitung der Ober-
grenzen zum Maf der baulichen Nutzung soll zu der
Nachverdichtung im innerstédtischen Bereich beitragen.
GemaR § 17 BauNVO sind Uberschreitungen der Ober-
grenzen zulassig, wenn dies aus besonderen stadtebau-
lichen Griinde erforderlich ist. Dies ist mit dem raumlich
funktionalen Zusammenhang zur Innenstadt gegeben.
Die Uberschreitungen kénnen als ausgeglichen betrach-




BEBAUUNGSPLAN "UNTERE ROMERSTRASSE A - L ANDERUNG"

BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

2. Im westlichen Baufenster sind zwei Firstrichtungen
festgesetzt. Sofern diese nicht fur das ganze Baufenster
gelten sollen, sind diese voneinander abzugrenzen.

3. Verkehrsflachen: Bereiche fur FulRganger bzw. das
Parken von Fahrzeugen sind nicht immer ausreichend
voneinander abgegrenzt

Zur Legende :
4. Es fehlen Erlauterungen fir einzelne Festsetzungen

(Flachen fiir Versorgungsanlagen (Gas), mit Geh-/ Fahr-
und Leitungsrechten zu belastende Flachen nebst Fest-
setzung des Nutzungsrechtes, ,xxx“-Umgrenzung)

Textliche Festsetzungen:

5.In A 1. (1)1. ist die fiir Satz 2 erfolgte Festsetzung zu
ergénzen, unter welchen Voraussetzungen Wohnungen
im Erdgeschoss ausnahmsweise zugelassen werden
kdnnen.

6. A 1. (2) —Nebenanlagen -sollte separat aufgefuhrt
werden.

tet werden, da das Gebiet bereits vollstandig bebaut ist.
Gleiches gibt fur die Anforderungen an gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdaltnisse im bereits bebauten Gebiet.
Nachteilige Auswirkungen sind nicht anzutreffen, ebenso
sind die Bedurfnisse des Verkehrs im Plangebiet bertick-
sichtigt worden. Offentliche Belange stehen der Uber-
schreitung der Obergrenzen nicht entgegen.

Die Festsetzung ist zuléssig und soll unverandert erhal-
ten bleiben.

Zu.2 | Die Festsetzung betrifft das Baufeld ,Haus am
Romer“. Diese wird korrigiert.

Zu 3. / Die Mischnutzung auf den Verkehrsflachen wird
durch ein anderes Planzeichen noch mal deutlich klarge-
stellt.

Legende:
Zu 4. / wird Kkorrigiert.

Textliche Festsetzungen:

Zu 5. / wird geéandert. Wohnungen im Erdgeschoss sind
nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zu 6. / wird korrigiert. Festsetzungen zu Nebenanlagen
werden im Teil A unter Nr. 5 aufgenommen.
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

7. A. 3 ,abweichende Bauweise" ist nicht hinreichend
bestimmt. Die Festsetzung einer Bauweise kénnte daher
entfallen.

8. A. 5 Stellung baulicher Anlagen ist eine planungsrecht-
liche Festsetzung nach Bundesrecht, daher ist die Fest-
setzung unter B 1.(1) 2. Absatz nicht nach 881 HBO
moglich, sondern ist nach 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und in
Teile A zu verschieben.

9. A. 7 Mindestqualitat der Ersatzpflanzung sollte festge-
setzt werden.

10. B 1.(2) Satz 2 : Ausnahme ist zu definieren (s.0.)

11. Durch die Festsetzung B 1. (6) liegt es im Ermessen
des Bauherrn, auch fur seinen zukunftigen Nachbarn die
Dachform der Garage festzulegen, was rechtlich nicht
zuléssig ist. Eine einheitliche Vorgabe der Dachform fur
nebeneinander liegende bauliche Anlagen ist nur durch
den Satzungsgeber moglich.

12. Hinweis: Trotz der in B 3. (1) getroffenen Festsetzung
zu Werbeanlagen bleiben selbststandige Werbeanlagen
(als sonstige Gewerbebetriebe) im Mischgebiet zulassig,
sofern diese das Wohnen nicht wesentlich stéren. Es
musste daher ggf. ein Ausschluss dieser gewerblichen

Zu 7. | Die abweichende Bauweise ist eindeutig definiert.
Eine Anderung ist nicht erforderlich.

Zu 8. / Die Festsetzung, dass Abweichungen der First-
und Hauptgebauderichtungen zulassig sind, wenn das
stadtebauliche Gesamtbild gewahrt bleibt, wurde nach
Prufung dieser ersatzlos gestrichen.

Zu 9. / Es wird bereits eine MindestpflanzgrofRe = Min-
destqualitat der Nachpflanzung festgesetzt.

Zu 10. / Die Festsetzung, dass Dachflachenfenster nur
ausnahmsweise zulassig sind, wurde nach Priifung die-
ser ersatzlos gestrichen.

Zu 11. / Die Festsetzung besagt, dass nebeneinander
liegende Garagen die gleiche Dachform aufweisen mis-
sen. Die Festsetzung wurde geprift und im Grunde ge-
nommen handelt es sich bei dieser Bebauungsplanande-
rung um ein bereits bebautes Gebiet, von daher erfahren
die baulichen Anlagen Bestandsschutz. Die Festsetzung
zielt auf die einheitliche Gestaltung des StralRenbildes
sowie des stadtebaulichen Gesamtgefliges im innerstad-
tischen Bereich, falls es zu einer Verédnderung kommen
wirde. Die Festsetzung ist zulassig und soll unverandert
erhalten bleiben.

Zu 12. / Unter Punkt B 3. (1) wird festgesetzt, dass Wer-
beanlagen nur an der Stéatte der Leistung zulassig sind.
Nach Prifung der Festsetzung wird die entsprechende
Festsetzung zu selbststandigen Werbeanlagen im Teil A
unter Abs. 1 Nr. 4 ergéanzt. Dort wird zukinftig festge-
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Nutzung als planungsrechtliche Festsetzung in A 1. er-
folgen und nicht im Rahmen einer bauordnungsrechtli-
chen Festsetzung.

13. In B 3.1 (10) ist klarzustellen, ob fir die ,Werbeanla-
gen auf geschlossenen Giebelwandflachen® auch die in
B3.1 (5) getroffene maximale Hohe der Anbringung einer
Werbeanlage gelten soll.

14. B 3.2 (13) Satz 2 ist nicht hinreichend bestimmt:
Welche ,Art des Gebaudes”, Grof3e der ,Inanspruch-
nahme des offentlichen Verkehrsraumes*, ,Art der Strah-
lung” soll ausnahmsweise zuléassig sein?

Zur Begriindung:
In Kap. 4 wird auf ein “informelles Planungs- und Ent-

wicklungskonzept“ Bezug genommen, das seine ,pla-
nungsrechtliche Umsetzung durch diese Bebauungs-
planéanderung ,, finde. Wir bitten daher, die Ziele und
Empfehlungen dieses Konzeptes in der Begriindung
darzustellen. So dass der Zusammenhang mit der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes verdeutlicht wird.

Untere Bauaufsicht:
Gestaltungsfestsetzungen B 1.(1) erster und zweiter

Absatz sowie B 3.1 (3) nicht umsetzbar, da nicht hinrei-
chend konkret.

setzt, dass gesondert errichtete Anlagen (d.h. selbststan-
dige Werbeanlagen), die nur zum Zwecke der Werbung
dienen, nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.

Zu 13. / Die planungsrechtliche Festsetzung wird dahin
korrigiert, dass die voran genannten Festsetzungen [zu-
kiinftig dann Punkt B 3.1 (2) bis (7)] zur H6he der Anbrin-
gung einer Werbeanlage auf diese Festsetzung [B 3.1
(10)] keine Anwendung findet.

Zu 14. / Die planungsrechtliche Festsetzung ist unzurei-
chend bestimmt und wird dahingehend geéndert, dass
Satz 2 gestrichen wird.

Zur Begriindung:

Das ,informelle Planungs- und Entwicklungskonzept” zum
Thema Vergniigungsstatten wird als separates Kapitel in
der Begriindung noch mal konkreter dargestellt.

Untere Bauaufsicht:

Zu B 1.(1) erster und zweiter Absatz / Nach Uberpriifung
der Festsetzung wird entsprechend gestrichen:

1. dass stadtebaulich zusammengehérende Baugruppen
einheitlich zu gestalten sind. Alle Bauteile, die gleichen
Funktionen dienen, wie Dachrand, Schornsteinkopfe,
durchgehende Geschossdecken, Balkone, Loggien in
Form, Farbe und Material abzustimmen sind.

2. dass die Abweichung von der First- und Hauptgeb&u-
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Untere Naturschutzbehorde, Untere Wasserbehorde,
Raumentwicklung, Denkmalschutz, Brand- und Katastro-
phenschutz

keine Bedenken oder Anregungen

derichtung zuldssig sind, wenn das stédtebauliche Ge-
samtbild gewahrt bleibt.

Zu B 3.1 (3) / Ergebnis der Uberpriifung dieser Gestal-
tungsfestsetzung ist, dass Werbeanlagen, die die archi-
tektonische Gliederung eines Gebaudes beeinflussen
oder tragende Bauteile Uberdecken, wie z.B. Stiitzen,
Pfeiler, Erker, Gesimse, Ornamente und Fensterladen
generell unzuldssig sind, eindeutig definiert sind. Eine
Anderung ist somit nicht erforderlich.

Untere Naturschutzbehoérde, Untere Wasserbehorde,
Raumentwicklung, Denkmalschutz, Brand- und Katastro-
phenschutz

Eine Planénderung oder- ergdnzung ist nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag:

In den planungsrechtlichen Festsetzungen (BauGB) wer-
den die textlichen Festsetzungen in den Ziffern 1, 3 ge-
andert bzw. konkretisiert. Die Ziffer 5 wird erganzt.

In den gestalterischen Festsetzungen (HBO) werden die
textlichen Festsetzungen wird unter der Ziffer 1 Nr. 1
Absatz 1 und 2 gestrichen. Unter Ziffer 1 Nr.1 Absatz 4
wird der 2. Satz gestrichen. Der Absatz 1 unter Ziffer 3
wird gestrichen. Unter der Ziffer 3.1 wird der Absatz 10
(alt) um eine Festsetzung erganzt und konkretisiert. Unter
Ziffer 3.2 wird im Absatz 13 (alt) der letzte Satz gestri-
chen. Durch die Streichung des 1. Absatzes unter der
Ziffer 3 reduziert sich die Zahl der Absatze auf 12.

Die Ubrigen Bedenken werden zurlick gewiesen.
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Regionale
Siedlungs- und Bauleitplanung, Darmstadt

21.02.2013

Regionalplanung:

Keine Bedenken

Naturschutz und Landschaftspflege:
Es wird auf die Stellungnahme der Unteren Naturschutz-
behorde des Landkreises Bergstralie verwiesen.

Bodenschutz:

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Lan-
desamtes fir Umwelt und Geologie ergeben sich fiir den
Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen),
schadliche Bodenverédnderungen und/oder Grundwas-
serschaden. Daher nach derzeitigen Kenntnisstand keine
Bedenken.

Folgender Hinweis ist in die textlichen Festsetzungen
aufzunehmen :

, Bei allen BaumaRBnahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung
begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Be-
hérde, dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt , Darmstadt, Dezernat 1V/Da
41.5,Bodenschutz, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Wasserversorgung/,Grundwasserschutz,
Oberflachengewasser/Hochwasserschutz,
Abwasser und Immissionsschutz:

Keine Bedenken

Stellungnahme der Verwaltung:
Regionalplanung

Eine Plan&nderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

Naturschutz und Landschaftspflege:

Eine Plananderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

Bodenschutz

Der Hinweis wird unter Punkt 6 (Hinweise) in den textli-
chen Festsetzungen aufgenommen.

Wasserversorgung/,Grundwasserschutz,
Oberflachengewéasser/Hochwasserschutz,
Abwasser und Immissionsschutz:

Eine Plan&nderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis in den textlichen Festsetzungen wird um den
Punkt 6 (Altlasten und Bodenverunreinigungen) erganzt.

Die Ubrigen Bedenken werden zuriick gewiesen.

Amprion GmbH
16.01.2013

Im Planbereich der Mafinahme verlaufen keine Hochst-
spannungsleitungen des Unternehmens.

Planungen von Ho6chstspannungsleitungen fir diesen
Bereich liegen aus heutiger Sicht nicht vor.

Die Stellungnahme betrifft nur die von der Amprion
GmbH betreuten Anlagen dies 220- und 380-kV-Netzes.
Beziglich weiterer Versorgungsleitungen wird davon
ausgegangen, dass die zustandigen Unternehmen betei-
ligt wurden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Plan&nderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag:

Die Anmerkung zur weiteren Beteiligung wurde zur
Kenntnis genommen.

Die Ubrigen Bedenken werden zuriick gewiesen.

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

Bereiche Bodenordnung, Flurbereinigung sowie Katas-
ter- und Vermessungswesen

Keine Anregungen, Einwande oder Bedenken

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Plan&nderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

05.02.2013
Energie Ried Stellungnahme der Verwaltung:
29.01.2013 Keine Bedenken Eine Plananderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Hessisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Wiesbaden

22.01.2013

Keine Bedenken

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Plan&nderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

Industrie und Handelskammer, Darmstadt
20.02.2013

Keine Bedenken oder Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Plan&nderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

Magistrat der Stadt Viernheim
19.02.2013

Keine Anregungen

Das konzeptionelle Vorgehen der Stadt Lampertheim
beziglich der Ansiedlung von Vergnugungsstatten wird
begrift.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Plan&nderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

Stadt Hemsbach, Stadtverwaltung
22.01.2013

Keine Anregungen und Bedenken

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Plananderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

Stadt Mannheim, Stadtverwaltung
30.01.2013

Keine Anregungen und Bedenken

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Plananderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.

Stadt Worms, Stadtverwaltung
14.01.2013

Keine Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Plananderung oder- erganzung ist nicht erforderlich.
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10.2 Abwagung nach der Offenlage zum beschleunigten Verfahren (8§ 13a BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 04.07.2013 dem Bebauungsplanentwurf zuge-
stimmt und die Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB so-
wie der Trager offentlicher Belange und der sonstigen Behorden (TOB) gemaR § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes in der Zeit vom 29.07.2013 bis ein-
schlie3lich den 30.08.2013 wurden keine Anregungen oder Bedenken seitens der Offent-
lichkeitsbeteiligung abgeben.

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes in der Zeit vom 29.07.2013 bis ein-
schlieB8lich den 30.08.2013 wurden folgende Anregungen oder Bedenken der Trager 6f-
fentlicher Belange und der sonstigen Behorden (TOB) gemal § 4 Abs. 2 BauGB abgeben:

Kreis Bergstrasse, 30.08.2013: Die textliche Festsetzung A.3. entspricht von ihrem Wort-
laut her der geschlossenen Bauweise (siehe § 22 Abs. 3 BauNVO), in der Gebaude an die
Grundstucksgrenze gebaut werden missen. Die Festsetzung der beiden tberbaubaren
Flachen im Osten des Geltungsbereichs lassen die Errichtung von Gebauden ,ohne seitli-
chen Grenzabstand“ aber gerade nicht zu. Wir bitten daher nochmals, die festgesetzte
»=abweichende Bauweise" zu definieren, um den Widerspruch zwischen einerseits ,,Gebau-
de ohne seitlichen Grenzabstand” und andererseits den getrennten und von der Grund-
stiicksgrenze abgeriickten Uberbaubaren Flachen ausraumen zu kénnen, oder aber von
einer Festsetzung der Bauweise abzusehen. Durch die Baugrenzen und Baulinien liegt u.
E. bereits eine hinreichende Regelung vor

Stellungnahme der Verwaltung: Nach Uberpriifung der Festsetzung zur Bauweise (Punkt
A.3.) wird diese ersatzlos gestrichen. Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien definie-
ren eine Bebauung der Baufelder eindeutig und ausreichend. Zudem ist das Plangebiet
bereits vollstandig bebaut.

Beschluss: Die Festsetzung zur Bauweise wird ersatzlos gestrichen. Die Ubrigen Beden-
ken werden zurtick gewiesen.

Regierungsprasidium Darmstadt, 28.08.2013: Es wird darauf hingewiesen, dass das Plan-
gebiet im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risiko-Uberschwemmungsgebiet) des
Rheins liegt (mittlere Uberflutungshohe 1,0 - 1,5 m). Es sind entsprechende Vorkehrungen
zu treffen und eine entsprechende Kennzeichnung des Gebietes im Planteil sowie unter
den Hinweisen in der Satzung vorzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung: Die entsprechenden Hinweise / Kennzeichnungen sind be-
reits enthalten. Eine Plandnderung ist nicht erforderlich.
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ANLAGE 1 - TEIL B zur Begriindung

Vorprufung des Einzelfalls gem. 8 13a Abs.1 Satz 2  Nr. 2 in Verbindung mit Anlage 2 BauGB

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sogenannten Beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dient, keine UVP-pflichtigen Vorhaben
begriindet werden und keine europaischen Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen sind.
Alle diese Voraussetzungen sind in diesem Bebauungsplan erfillt.

Weitere Voraussetzung ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauGB nicht
mehr als 20.000 m2 (Schwellenwert) betrdgt oder der Bebauungsplan - bei einer zuldssigen
Grundflache von 20.000 m2 bis 70.000 m2 - nach Uberschlagiger Prifung unter Bertcksichtigung
der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen haben wird.

Schwellenwert

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 10.300 gm. Davon entfallen 2.930 gm auf die
Verkehrsflache, 2.180 gm auf die Grunflache, 2.940 gm auf die Gemeinbedarfsflache (Kirche) und
2.250 gm auf Mischgebietsflachen.

Der Planbereich ist vollstandig Uberbaut. Der Bebauungsplan @ndert nur die textlichen Festset-
zungen, ermoglicht aber keinerlei Gber den Bestand hinausgehende Baulichkeiten. Fir die
Schwellenwertermittlung wird die nach textlichen Festsetzungen maximal zuldssige Grundflachen-
zahl von 0,6 bzw. 0,8 angesetzt. Daraus ergibt sich eine anzurechnende Grundflache von 1.650
gm.

Bei der Gemeinbedarfsflache wird (in Ermangelung von festgesetzten GRZ oder GR) die tatsach-
lich versiegelte Flache (100 %) angesetzt.

Damit ergibt sich insgesamt eine versiegelte Flache von 4.590 gm. Die hier festgesetzte Grundfla-
che bleibt damit auf jeden Fall unter den vorgegebenen 20.000 m2. Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Europaische Vogelschutzge-
biete / FFH - Gebiete) liegen nicht vor.

Kumulation

In der Fallgruppe bis 20.000 gm Grundflache sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, zusammen zu rechnen
(vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB - Kommentar, § 13 a Rn. 42 bis 44)

Da mit Aufstellung dieses Plans weitere angrenzende Bebauungspléane mit derselben oder sehr
ahnlichen inhaltlichen Fallgestaltung aufgestellt wurden, ist sowohl ein sachlicher als auch ein
raumlicher und sogar zeitlich enger Zusammenhang festzustellen. Es handelt sich hier um die Be-
bauungsplane 110-00 "WilhelmstralRe - Romerstraf3e”, 111-00 "Emilienstralle - Domgasse" und
112-00 - "Ernst-Ludwig-Stral3e". Diese Bebauungspléne sind ebenfalls bereits tberwiegend be-
baut.

Der sudostlich angrenzende Bebauungsplan 110-00 ist ein einfacher Bebauungsplan, der aus-
schlielich Art und Mald der baulichen Nutzung regelt, aber keine Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen festsetzt und damit keine Uber den Zulassigkeitsmalistab des § 34 BauGB hinausgehenden
Baulichkeiten ermdglicht. Bei einer Gesamtflache von 5,52 ha entfallen 4,15 ha auf die Mischge-
biete und 1,37 ha auf die Stral3enverkehrsflache.

Fur die Schwellenwertermittlung wird die nach BauNVO maximal zulassige Grundflachenzahl von
0,6 (die im Bebauungsplan auch dementsprechend festgesetzt wird) angesetzt. Daraus ergibt sich
bei einer Flache von 41.500 gm eine anzurechnende Grundflache von 24.900 gm.
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Der nérdlich angrenzende Bebauungsplan 111-00 ist ein qualifizierter Bebauungsplan. Der Plan-
bereich ist nahezu vollstandig Uberbaut. Die Bausubstanz befindet sich zudem in Gberwiegenden
Teilen in einem guten Zustand, so dass keine grof3eren Neubaumalinahmen zu erwarten sind. Nur
auf einem sehr geringen Anteil der tberbaubaren Flachen kann tatsédchlich eine Neubebauung
erfolgen. Dies ist der Blockbereich "Erste Neugasse - EmilienstraBe - Neue Schulstral3e - Dom-
gasse", der lediglich 9.000 m2 umfasst. Alle Ubrigen baulichen Bereiche werden nicht wesentlich
veréandert, d.h. kaum baulichen Erweiterungen erfahren.

Fur die Schwellenwertermittlung angesetzt wird die nach BauNVO fir Mischgebiete maximal zu-
lassige Grundflachenzahl von 0,6 (die im Bebauungsplan auch dementsprechend festgesetzt
wird). Daraus ergibt sich bei einer Flache von 21.100 gm eine anzurechnende Grundflache von

12.660 am.

Norddstlich grenzt der Bebauungsplan 112-00 an. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
umfasst 68.100 gm. Davon entfallen 15.000 gm auf die Verkehrsflache und 53.100 gm auf Misch-
gebietsflachen. Der Planbereich ist ebenfalls nahezu vollstandig Gberbaut. Die Bausubstanz befin-
det sich zudem in Uberwiegenden Teilen in einem guten Zustand, so dass keine gréReren Neu-
baumalRhahmen zu erwarten sind. Nur in den rickwartigen Grundstiicksbereichen einzelner
Grundstiicke kann tatsachlich eine Neubebauung erfolgen. Dabei ist auch zu bertcksichtigen,
dass haufig infolge fehlender ErschlieBungsmoglichkeit der rickwartigen Bereiche, der Grund-
stiickszuschnitte und den Belangen des Denkmalschutzes de facto keine weitere Bebauung tber
das bereits vorhandene Mal3 hinaus moglich ist. Es wurde daher bei diesem Bebauungsplan fir
jedes einzelne Grundstiick die jeweils vorhandene versiegelte Flache und die potentiellen Erweite-
rungsmaglichkeiten ermittelt. Im Ergebnis zeigt sich, dass fir den Bereich nérdlich der Ernst-
Ludwig-Strasse (29.300 gm) eine GRZ von maximal 0,4 - 0,5 erreichbar ist und sudlich der Ernst-
Ludwigstrasse (23.800 gm) eine GRZ von 0,45 - 0,5. Diese Werte sollen in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes tbernommen werden.

Daraus ermittelt sich (bei Ansetzung der Maximalwerte) eine fiir die Schwellenwertermittiung anzu-
rechnende Grundflache von 14.650 (Nordteil) + 11.900 gm (Sudteil).

Die kumulativ festgesetzte Grundflache aller vier Bebauungsplane (68.700 gm) tberschreitet damit
den unteren Schwellenwert von 20.000 gm, bleibt aber innerhalb des oberen Schwellenwertes von
70.000 gm. Es bedarf deshalb einer Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB.

Die Vorprufung des Einzelfalls wird Teil der Begriindung zum Bebauungsplan (Teil B — Anlage 1)
und somit den zusténdigen Fachbehérden im Rahmen von § 4 Abs. 2 BauGB zugeschickt, die
somit gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an der Vorprufung des Einzelfalls beteiligt werden.

Kurzcharakteristik des Bebauungsplanes:

Merkmale des Bebauungsplans: Umfang

Grole des Geltungsbereichs des B-Plans: 10.300 gm

Art der baulichen Nutzung: MI auf rd.
2.250 gm

Gemein-
bedarfsfl.
auf rd.
2.940 gm
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gem. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB

Wiedernutzbarmachung von Flachen, z.B.

- Neunutzung gewerblicher Flachen

- Neunutzung ehemaliger Bahn- und Militarflachen

Nachverdichtung, z.B.
- Bauliickenschliessung

- Bebauung ruckwartiger Grundstiicke

- Betriebserweiterungen

Andere MalRnahmen der Innenentwicklung, z.B.

- Ausschluss bestimmter Nutzungen

- Sicherung des Bestandes im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Festgesetzte max. zuldssige GRZ (i.S. § 19 (2) BauNVO): 0,6-0,8
Bei der Gemeinbedarfsflache ist keine GRZ festgesetzt, daher wird hier die tatsachlich versiegel-

te Flache angerechnet

Dementsprechend max. zulassige Grundflache: 4.590 gm
Prafung Zuléssigkeit fur Anwendung des beschleunigt en Verfahrens: ja |nein
B-Plan der Innenentwicklung X | O

Stadtebauliche Zielsetzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans "Untere RomerstraRe A“ mochte die Stadt Lampertheim
einem Qualitatsverlust der bestehenden Einkaufsstatten, Wohnnutzungen und insbesondere der
sozialen und kulturellen Einrichtungen vorbeugen. Stadtebauliches Entwicklungsziel ist es, die
Funktionsfahigkeit der Innenstadt und innenstadtnaher Bereiche - hier insbesondere des zentralen
innerstadtischen Platzes um die Domkirche und das Haus am Romer (Sitz der Verwaltung) - zu
stabilisieren und weiterzuentwickeln. Planungsziel ist es deshalb, allen Tendenzen, die zur Abwer-
tung des Gebiets fuhren konnen, entgegenzuwirken. Hierzu gehort insbesondere der Ansied-
lungsdruck von Vergnigungsstatten.

Prifschema
Nr. Prafkriterium
1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf
1.1 das Ausmal3, in dem der Bebauungsplan Der Bebauungsplan setzt keinen Rahmen fiir etwaige
einen Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 Vorhaben der Anlage 1 UVPG. Es wird nur eine An-
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich- gebotsplanung fir bauliche Anlagen innerhalb eines
keitsprufung setzt; bestehenden Mischgebietes geschaffen, wobei zu
berlicksichtigen ist, dass das Plangebiet bereits voll-
standig bebaut ist.
1.2 das Ausmal3, in dem der Bebauungsplan Auswirkungen auf andere Plane oder Programme

andere Plane und Programme beeinflusst;

sind nicht zu erwarten. Der Bebauungsplan ist aus
den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt, der den innerstadtischen Bereich als Misch-
gebiet vorsieht.

Der Landschaftsplan weist die Flache im Bestand als
.baulich gepréagte Flache - Siedlungsflache - Wohn-
bau- und Mischbauflache" aus und trifft dartiber hin-
aus keine planerischen Aussagen zum Gebiet.

Andere Plane und Programme wie Verkehrswegepla-
nungen des Bundes, Ausbauplane gemaf Luftver-
kehrsgesetz, Hochwasserschutzplane, Larmminde-
rungsplane, Luftreinhalteplane, Abfallwirtschaftskon-
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zepte oder -plane werden durch den Bebauungsplan
nicht tangiert.

1.3 die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Das Vorhaben dient im Wesentlichen zur Sicherung
Einbeziehung umweltbezogener, einschlie- |bestimmter Nutzungsarten innerhalb des Gebietes.
lich gesundheitsbezogener Erwagungen, : i
insbesondere im Hinblick auf die Férderung Im Gelt.ungsbe"relch des Bebauungsplangs befinden

. . . sich keine schiitzenswerten Standorte. Die Schonung
der nachhaltigen Entwicklung; . i ;
der Ressourcen und des Freiraumes sind nicht rele-
vant.

1.4 |die fur den Bebauungsplan relevanten um- Es sind lediglich verkehrsbedingte Larm- und Schad-
weltbezogenen, einschlie3lich gesundheits-  |stoffimmissionen im tblichen Rahmen einer Mischge-
bezogener Probleme; bietsnutzung zu erwarten, die jedoch aufgrund der

Vorbelastungen (Innenstadtlage) als nicht erheblich.

15 die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Es werden weder fachgesetzlich geregelte Grenzwer-
Durchfiihrung nationaler und europaischer te noch vorsorgeorientierte Richt- und Schwellenwer-
Umweltvorschriften. te von nationalen und internationalen Umweltvor-

schriften Uberschritten.

Es liegen insbesondere keine Erkenntnisse Uber die
Betroffenheit von Arten des Anhanges IV der FFH-
Richtlinie oder europaischer Vogelarten vor. Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten Schutzgiter (Europaische Vo-
gelschutzgebiete / FFH - Gebiete) liegen nicht vor.

2. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der vorauss ichtlich betroffenen Gebiete, insbe-
sondere in Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und |Das Plangebiet weist insgesamt durch die innerstadti-
Umkehrbarkeit der Auswirkungen; sche Lage grof3e Vorbelastungen auf, so dass die

Bedeutung und Funktion der einzelnen Schutzgiter
stark eingeschrankt ist.
Insbesondere die Schutzguter Boden, Grundwasser,
Klima / Luft sowie Pflanzen und Tiere sind in ihrer
Schutzgutfunktion durch die bereits vorhandene Be-
bauung und Versiegelung nur gering ausgebildet.
Durch die bereits vollstandige Bebauung des Plange-
bietes und das Erhaltungsgebot fur die 6ffentliche
Grinflache sind keine zusatzlichen Bodenversiege-
lungen moglich. Beeintrachtigungen anderer Schutz-
guter sind ebenfalls nicht zu bertcksichtigen, da keine
Anderungen zum Bestand impliziert werden.

2.2 den kumulativen und grenziiberschreitenden |Sh. Abschnitt "Kumulation"

Charakter der Auswirkungen;

2.3 die Risiken fiir die Umwelt, einschlieRlich der |Keine Anderung der Risiken erkennbar
menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei
Unféllen);

2.4 |den Umfang und die raumliche Ausdehnung |Keine Anderung der Risiken erkennbar
der Auswirkungen;

25 die Bedeutung und die Sensibilitdt des vor- Es sind keine Uberschreitungen von Umweltqualitéts-

aussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natiirlichen Merkmale, des
kulturellen Erbes, der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets jeweils unter Berlick-
sichtigung der Uberschreitung von Umwelt-

normen bzw. Grenzwerten durch den Bebauungsplan
zu erwarten.
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qualitatsnormen und Grenzwerten;

2.6 |folgende Gebiete:

2.6.1 |Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 nicht betroffen
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.2 |Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bun- nicht betroffen
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 |Nationalparke gemaR 8§ 24 des Bundesnatur- |nicht betroffen
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 |Biospharenreservate und Landschafts- nicht betroffen
schutzgebiete gemaR den 88§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 |gesetzlich geschitzte Biotope geméaR § 30 nicht betroffen
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6 |Wasserschutzgebiete gemaf § 51 des Was- |nicht betroffen
serhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzge-
biete gemal § 53 Absatz 4 des Wasser-
haushaltsgesetzes sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemaR § 76 des Wasserhaus-
haltsgesetzes,

2.6.7 |Gebiete, in denen die in den Gemeinschafts- |nicht betroffen
vorschriften festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits Gberschritten sind,

2.6.8 |Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, ins- nicht betroffen
besondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 |in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete |nicht betroffen
Denkmaler, Denkmalensembles, Boden-
denkmaler oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten Denkmalschutzbe-
horde als archdologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind.

Uberschlagige Einschatzung:

Der Bebauungsplan fihrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen wéren. Es besteht kein Erfordernis zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB ist anwendbar.




