TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Allgemein zulassig sind die in 8 4 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen:

« Wohngebaude,

« die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

« Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind die 8 4 Abs. 3 Nr. 1 - 2 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen:

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
« Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzulassig.

Mischgebiet § 6 BauNVO

Das Mischgebiet Ml ist in drei Teilbereiche aufgegliedert, fir welche folgende Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen werden:

Allgemein zulassig sind die in 8§ 6 Abs. 2 Nr. 1 - 2 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen:

» Wohngebaude.
In dem Teilbereich A ist die Wohnnutzung im Erdgeschoss unzulassig.
» Geschéfts- und Blrogebaude,
» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
« sonstige Gewerbebetriebe,
» Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.
Die in 8 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO und 8 6 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzulassig:
o Gartenbaubetriebe,
+ Tankstellen,
« Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2.BauNVO

Hinweis: Die Mischgebiete Teilbereich B und C unterscheiden sich in der Zulassigkeit
der Art der baulichen Nutzung nicht.

2. MalR der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m § 9 Abs. 3 BauGB, 8§ 16 -
21a BauNVvO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung
o der hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ),
e der hochstzulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) und
e der minimalen und maximalen H6he der baulichen Anlagen.

GRz

Gemal § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO sind Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO grundsatzlich bei der Ermittlung der GRZ
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mitzurechnen. Diese darf mit diesen Anlagen um bis zu 50% Uberschritten werden. So-
fern bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) angelegt werden,
konnen diese eine Grundflachenzahl von bis zu 1,0 aufweisen. Hierzu missen diese
Anlagen aber entweder durch einen oberirdischen Baukorper oder eine mindestens 40
cm machtige, durchwurzelungsfahige Bodenschicht tiberdeckt sein. Die GRZ des ober-
irdischen Baukdrpers darf allerdings die entsprechende GRZ des jeweiligen Gebietes
nicht Gberschreiten, mit Ausnahme der nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zulassigen Uber-
schreitung.

GFz

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO wird fur das Allgemeine Wohngebiet eine GFZ von 1,2
festgesetzt. Fur das Mischgebiet wird eine Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt. Die
Obergrenze wird demnach im Mischgebiet nach § 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten.

Hohenfestsetzungen

Die H6he der baulichen Anlagen wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 2 als
minimale und maximale Traufwand- und Firsthdhe festgesetzt. Es gelten - entsprechend
den Planeintragen - :

minimale Traufwandhtéhe: WA 1:6m
maximale Traufwandhohe: WA 1:85m, WA 2:6,5m
maximale Firsthohe: WA1:12m, WA 2:9m

Aufgrund der beabsichtigten Hohengliederung werden im Mischgebiet innerhalb der
Uberbaubaren Flache 3 Teilbereiche unterschieden.

minimale Traufwandhdhe Ml: 6,0 m
maximale Traufwandhdhe Ml a: 125 m
maximale Traufwandhéhe Ml b: 9,5m
maximale Traufwandhdhe Ml c: 8,5m
maximale Firsthohe Ml a: 16,8 m
maximale Firsthohe Ml b: 13,8 m
maximale Firsthbhe Ml ¢ 12,00 m

Bei Gebauden ohne geneigtes Dach (also auch ohne First) betragt die maximal zulds-
sige Hohe der baulichen Anlage das Mal3 der jeweils festgesetzten Traufwandhdhe.

Im gesamten Geltungsbereich darf die festgesetzte, maximale Traufwandhdhe um bis
zu 3 m Uberschritten werden, wenn das oberste Geschoss an allen Geb&udeseiten von
den AuRBenwénden der tieferliegenden Geschosse, als eingertcktes Staffelgeschoss re-
alisiert wird. Die Tiefe der Einrickung muss an allen Seiten mindestens 1,50 m betragen.

Die Traufwandhdhe von Zwerchgiebeln wird im allgemeinen Wohngebiet WA 2 nicht an-
gerechnet, wenn die Breite des Zwerchgiebels kleiner als 1/3 der dazugehdrigen Dach-
seite ist.

Technische Aufbauten wie z.B. Luftungsanlagen und Aufzugsanlagen dirfen die festge-
setzte maximale Gebaudehthe um bis zu 2 m tberschreiten. Dabei darf der technische
Aufbau insgesamt maximal 20 m2 der Dachflache Uberdecken.

Hohendefinitionen:

Als maximale Traufwandhdhe wird der Schnittpunkt der Au3enseite der Au3enwand mit
der Oberkante der Dachhaut definiert. Als FirsthOhe wird die Oberkante des Firstab-
schlusses bzw. die Oberkante der Dachkonstruktion von gegeneinander geneigten
Dachflachen definiert (oberer Bezugspunkt).

Bei der Ermittlung der First- und maximalen Traufwandhéhen wird an jedem Punkt der
Stral3enfassade die Differenz zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem jeweiligen
oberen Bezugspunkt gemessen. Der untere Bezugspunkt ist bei den Grundsticken, die
von der PlanstralRe aus erschlossen werden bei 93,00 m NHN. Die Grundstiicke, die von
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den bestehenden StralRen Eleonoren-, Wilhelms- , oder Sedanstrafl3e erschlossen wer-
den, haben das Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflache an der Grundstiicks-
grenze als unteren Hoéhenbezugspunkt.

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

Fiur das Allgemeine Wohngebiet WA1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In
der abweichenden Bauweise sind die Gebaude im Sinne einer einseitigen Grenzbebau-
ung an der westlichen Grundstiicksgrenze und/ oder mit einer Mindestbreite von 6,0 m
auf der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze zu errichten. Zu den Ubrigen Grundstiicks-
grenzen sind die Gebaude mit Grenzabstand gemaf HBO zu errichten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist nur die offene Bauweise zulassig. Es sind aus-
schlie3lich Einzel- und Doppelh&auser zulassig. Hausergruppen sind unzuléssig.

Fur das Mischgebiet MI wird keine Bauweise festgesetzt.

4, Uberbaubare Grundstiicksflachen 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt.

Ein Zurtickspringen von der Baulinie ist im Erdgeschoss bis zu 3 m zulassig, sofern min-
destens eine Stitze (vom Obergeschoss ausgehend) auf der Baulinie sitzt.

Eine Uberschreitung von Baugrenzen ist nur mit untergeordneten Gebaudeteilen, die zu
mehr als 50 % der inneren ErschlieBung des Gebaudes dienen (z.B. Hauseingange,
Treppenhauser), oder mit Dachern oder Teilen von diesen zulassig. Dies auch nur wenn
diese nicht mehr als 1,5 m vortreten und von Nachbargrenzen mindestens 2 m - bzw.
bei Offnungen / Fenstern zur Nachbargrenze 2.50 m - entfernt bleiben sowie insgesamt
nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen AulRenwand in Anspruch nehmen.
Untergeordnete Gebdaudeteile diirfen ihrer Funktion und ihrem Zweck nach nicht dazu
dienen, weitere Wohnflache zu gewinnen.

5. Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und andere unterirdische bauli-
che Anlagen 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5, § 12 Abs. 6 BauNVO und §
14 Abs. 1 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind:

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis insgesamt max. 10 gm
Grundflache aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

o Stellplatze und Garagen einschl. Carports nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache und innerhalb der in der Planzeichnung mit der Zweckbestim-
mung Garagen und Stellplatze (Ga/St) bezeichneten Flachen zulassig.

e Stellplatze sind zudem auch im Vorgartenbereich (Bereich zwischen der bis zur
seitlichen Grundstlicksgrenze verlangerten vorderen Baugrenze und der Stra-
Renbegrenzungslinie) zulassig, wenn ihre Gesamtbreite nicht mehr als 6 m be-
tragt. Es gelten folgende Definitionen:

Vordere Grundstiicksgrenze: Grenze entlang der Stral3enbegrenzungslinie (d.h.
ggfs. kann eine Grenze in einem Teilbereich vordere und im Anschluss seitliche
Grenze sein).

Hintere Grundstiicksgrenze: Grenze hinter der vorderen Grundstiicksgrenze, die
entlang der ErschlielRungsstralie liegt, von der Zufahrt genommen wird.

Seitliche Grundstiicksgrenze: Alle Ubrigen Grenzen
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt:

Der Abstand von Garagen und Carports von der Hinterkante Blrgersteig muss mindes-
tens 5,00 m betragen.
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10.

10.1

Tiefgaragen und andere unterirdische bauliche Anlagen sind ausschlie3lich innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen und innerhalb der mit ,TGa* gekennzeichneten
Grundstucksflache zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden & 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen (WE) ist im Allgemeinen Wohngebiet WA 2
auf maximal 2 WE pro Einzelhaus und maximal 1 WE pro Doppelhaushélfte begrenzt.
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind als Mischverkehrsflachen

ohne getrennte Ful3- und Radwege niveaugleich auszubauen.

Offentliche Grunflachen und Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

Die offentliche Grunflache ist als Parkanlage gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten. Insbesondere die Randbereiche sind mit Laubbaumen und Strauchern sowie
standortgerechten bodendeckenden Gehélzen und Stauden zu bepflanzen.

Je 100 m2 der offentlichen Griinflache sind mindestens zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten:

1 grol3kroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubb&ume oder 20 Straucher oder eine
entsprechende Kombination der genannten Pflanzmdglichkeiten.

Fur die Neupflanzungen sind vorwiegend heimische, standortgerechte Baum- und
Straucharten zulassig. Beim Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzu-
pflanzen.

An einer Stelle der Griinflache darf ein befestigter Weg in max. 3 m Breite hergestellt
werden.

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

Strallenbdume

Im StraBenraum der neuen Planstraf3e sind mindestens drei groRRkronige Laubbaume zu
pflanzen. Das Baumbeet ist mit einer Mindestgréf3e von 2,0 x 2,0 m Grof3e anzulegen
und mit standortgerechten bodendeckenden Gehélzen und Stauden zu bepflanzen.

Beim Ausfall von Gehoélzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.
Mindestqualitat der Hochstamm, STU 18-20 cm

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist im gesamten Plangebiet
nach den anerkannten Regeln der Technik zu sammeln und vor Ort (auf den jeweiligen
Grundstuicken) zur Versickerung zu bringen. Die Verwendung fur die Gartenbewasse-
rung oder als Brauchwasser wird empfohlen.

Fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist vorrangig eine ausreichend grof3e Ver-
sickerungsflache mit belebter Bodenzone auf den Baugrundstiicken vorzuhalten und zu
pflegen. Die Lage, Grof3e und Einstauhdhe der Versickerungsflache ist im Bauantrag /
in der Baumitteilung nachzuweisen.

Wenn das Niederschlagswasser nicht oberflachlich, sondern tber Sickeranlagen (Rigo-
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10.2

11.

len-, oder Rohrversickerung) unterirdisch versickert werden soll, ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis erforderlich. Als Bemessungswasserstand fir die Niederschlagswasser-
versickerung ist 89,50m U.NHN. anzunehmen. Der Antrag auf Erteilung der wasserrecht-
lichen Erlaubnis ist mit der Einreichung der Baumitteilung / des Bauantrages vorzulegen
ist. Dabei sind fir den Bau und die Bemessung der Versickerungsanlagen der qualitative
und quantitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und
dem Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

Eine Einleitung in das o6ffentliche Entwasserungsnetz ist ausnahmsweise zulassig, wenn
die Herstellung einer Versickerungsanlage aufgrund der Héhenlage des Grundstiickes
oder des Grundstlickszuschnittes nicht méglich ist oder zu einer nicht beabsichtigten
Héarte fihren wirde.

ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind folgende Vorkehrungen zu beachten:

= (V1)
Rodungen von Gehdlzen und Raumung von Baufeldern (Entfernung aller méglicher-
weise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen) sind nur in der Zeit vom
01. Oktober bis 29. Februar zulassig. Kann dieser Zeitraum nicht eingehalten werden,
wird eine 6kologische Baubegleitung erforderlich, die sicherstellt, dass es nicht zur
Totung von Vogeln oder Fledermausen kommit.

= (V2
Der Abriss von Gebauden ist zwischen Oktober bis Ende Februar durchzufihren.
Kann dieser Zeitraum nicht eingehalten werden, wird eine 6kologische Baubegleitung
erforderlich, die sicherstellt, dass es nicht zur Totung von Vogeln oder Flederm&usen
kommt.

= (V3)
Vor dem Abriss sind Begehungen von Abrissgeb&uden durch einen 6kologisch Fach-
kundigen durchzufiihren, um festzustellen, ob Winterquartiere von Fledermausen von
der Planung betroffen sind.

= (CEF)
Um den Quartierverlust auszugleichen, sind im ungestorten Nahbereich (d.h. in einem
Umkreis von ca. 400 m) der Abrissgebaude je 8 Kasten fir Nischenbriter und fur
Flederm&use aufzuhéngen. Die Kéasten sind zur dauerhaften Sicherung an offentli-
chen Gebauden bzw. innerhalb 6ffentlicher Flachen anzubringen.

MaRnahmen die bei der Errichtung baulicher Anlagen getroffen werden missen,
die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden dienen (8§ 9 Abs.
1 Nr. 16c BauGB)

Grundsatzlich sind bauliche Anlagen in einer dem Hochwasserrisiko angepassten Bau-

weise nach dem allgemeinen Regeln der Technik zu errichten. Im gesamten Plangebiet

sind:

» bauliche Anlagen so zu errichten, dass sie einer Unterspilung und dem Auftrieb wi-
derstehen,

= bauliche Anlagen, mit Ausnahme von Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO, die kei-
nen schutzwirdigen Objekten dienen sowie Garagen, nur in Massivbauweise zul&s-
sig,

= Ruickstausicherungen zum Schutz gegen Wasser aus der Kanalisation einzubauen,

= Heizolverbraucheranlagen nicht zulassig.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
§ 91 Abs. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
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3.1

3.2

3.3

3.4

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen - Dachgestaltung § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Im gesamten Plangebiet sind alle Dachformen zulassig. Dachgauben sind maximal bis
zu einer Breite von 1/3 der dazugehdrigen Dachseite zuldssig. Die Gesamtlange aller
Gauben darf maximal 60 % der Gebaudelange betragen. Der seitliche Abstand zum Gie-
bel muss mindestens 1,25 m betragen. Der hdochste Punkt der Dachgauben muss min-
desten 0,50 m unter der Firstoberkante liegen. Es ist nur jeweils eine Gaubenform je
Gebaudeseite zulassig.

Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
§ 91 Abs. 1 Nr. 3HBO

Einfriedungen sowie Bepflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen sind im Vorgar-
tenbereich bis zu einer Hohe von 1,50 m, seitliche und riickwartige bis zu einer Héhe
von 2,00 m zulassig.

Einfriedungen missen einen Freiraum von mind. 0,10 m zwischen Unterkante der Ein-
friedung und Erdoberflache aufweisen.

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen
§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Vorgarten

Vorgarten ist die Flache eines Privatgrundstiickes zwischen der 6ffentlichen Verkehrs-
flache und der bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen verlangerten Baugrenze.

Nutzung der Vorgéarten

Die Vorgartenzone ist in WA 2 bei Grundstiicken mit einer Wohneinheit zu mindestens
50 %, bei Grundstiicken mit zwei Wohneinheit zu mindestens 30% flachendeckend mit
heimischen und standortgerechten Geholzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzflachenabdeckungen dieser Mindestbegriinung mit Schotter oder Kies sind nicht
zulassig.

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen - Minimierung der Versiegelung

Zur Minimierung der Versiegelung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen
die erforderlichen Zufahrten, Zuwegungen, Stellplatze usw. ausschlie3lich mit wasser-
durchlassigen und/ oder fugenreichen und begriinbaren Bodenbelagen (weitfugig ver-
legtes Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteine, Oko-Pflaster, wassergebundene De-
cke, 0.4.) befestigt werden. Als Befestigungsmaterial nicht zulassig sind versiegelnde
Belage (Asphalt, Betondecken, in Beton verlegte Platten und Pflaster o. &.).

Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen

Die Grundstiicke der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 2 sind zu mindestens 40 % dau-
erhaft zu begrunen.

Die Grundsticke des Mischgebiets MI sind zu mindestens 20 % dauerhaft zu begriinen.

In allen Baugebieten sind je 100 m? der dauerhaft zu begriinenden Grundstiicksflache
mindestens zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten:

1 groRkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubbaume oder 20 Straucher oder eine
entsprechende Kombination der genannten Pflanzmdglichkeiten.

Fir diese Mindestbepflanzung sind heimische und standortgerechte Laubgehélze oder
regionaltypische Obstgehdlze mit folgenden Mindestpflanzqualitaten gemaf der aktuel-
len "Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzungen” der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL) zu verwenden:

- Grol3kroniger Laubbaum: 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16 - 18 cm Stammumfang

- Kleinkroniger Laubbaum: 3 x verpflanzt, mit Ballen, 14 - 16 cm Stammumfang

-6 -
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3.5

3.6

3.7

- Straucher: Verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 40 - 60 cm

Beim Ausfall von Geholzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 5° Dachneigung sind extensiv zu begri-
nen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Vegetations- und Dréanschicht muss
eine Gesamtstarke von mindestens d = 10 cm aufweisen. Die Dachbegriinung ist dau-
erhaft zu erhalten. Die Flachdachflachen sind insgesamt mindestens 70 % extensiv zu
begriinen.

Auf Aufziigen, Laubengangen und im Bereich von untergeordneten technischen Aufbau-
ten ist keine Dachbegriinung herzustellen. Hiervon ausgenommen sind Flachen unter-
halb von Anlagen zur Solarenergiegewinnung. Flachen unterhalb von Anlagen zur So-
larenergiegewinnung sind extensiv zu begrinen.

Eine flachendeckende und dauerhafte Extensivbegrinung von Flachdachern (auch von
Nebenanlagen und Garagen) wird auf den zu begriinenden Grundstiicksanteil vollstan-
dig angerechnet.

Begrinung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen baulichen Anlagen
Tiefgaragen und andere unterirdische bauliche Anlagen sind mit einer Vegetationstrag-
schicht von mind. 40 cm Starke (zzgl. Filter- und Drainageschicht) zu tberdecken und
zu begriinen. Die Begriinung wird auf den zu begriinenden Grundstiicksteil vollstandig
angerechnet.

ErschlieBungswege, Terrassen, Spielbereiche und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind innerhalb dieser begrinten Flachen Gber den Tiefgaragen zulassig.

Pflanzzeitpunkt

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Fertigstellungsan-
zeige zu realisieren.

KENNZEICHNUNG
Kennzeichnung geman § 9 Abs. 6a Nr. 1 BauGB
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG)

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans fur den Rhein
wurden gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler
Gelandemodellierungen gefahrenkarten fir den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten
sind verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Gefahrenkarte
HWGK _Rhein_006 ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhoch-
wasser oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem
Dammbruch tUberschwemmt werden kann. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt somit im Gberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet. Vorsorgemalinahmen gegen
Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht.

Auf die textlichen Festsetzungen A 11 wird explizit verwiesen.

Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemalinahmen beim
Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei
Uberschwemmungen maoglichst gering zu halten.

Kennzeichnung gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Flachen, bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewal-
ten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstadnde und berschwemmungsge-
fahrdetes Gebiet) erforderlich sind (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

-7-
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Das Plangebiet ist gemal 8 9 Abs. 5 BauGB als verndssungsgeféhrdete Flache gekenn-
zeichnet.

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungs-
plans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veroffentlicht im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen "21/1999 S. 1659" in der Fassung vom 17. Juli 2006
veroffentlicht im Staatsanzeiger 31/2006 S. 1704, zu beachten.

In dem Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstéanden zu rechnen. Aufgrund der Ver-
nassungsgefahr in Nassperioden und der Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperio-
den sind besondere MalRnahmen erforderlich.

Auf Grund der hohen Grundwasserstande, wird weiterhin darauf hingewiesen, dass im
Plangebiet mit zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernas-
sungen) zu rechnen ist.

HINWEISE:

1.

Archéologischer Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen, und Fundgegensténde z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste usw. ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 Hess. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, fur Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Bei soforti-
ger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdgerung der Bauarbeiten zu rechnen.
Die mit Erdarbeiten betrauten Personen sind entsprechend zu belehren. Veranderungen
von Kulturdenkmalern sind nach 8§18 Hess. Denkmalschutzgesetz Genehmigungspflich-

tig.
Erdwarme

Das Plangebiet liegt in einem hydrogeologisch ungiinstigen Gebiet. Vorhaben zur Erd-
warmenutzung sind daher nur nach Einzelfallprifung und teilweise nur mit weitergehen-
den Auflagen moglich. Fur die Nutzung der Erdwarme ist bei der Unteren Wasserbe-
horde des Kreises Bergstral3e eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Wird Erd-
warme Uber die Grundstiicksgrenzen hinaus entzogen (Abstand der Bohrung/en zur
Grundstlicksgrenze kleiner 5 m) ist eine bergrechtliche Erlaubnis bzw. Bewilligung er-
forderlich. Einzelheiten sind mit der zustandigen Behorde zu klaren.

Freiflachenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist mit den
Bauvorlagen ein qualifizierter Freiflachenplan im MalRstab von mindestens 1 : 200 bei-
zufuigen, in dem die bebauten und befestigten Flachen (Kfz-Stellplatze, Zugange oder
Zufahrten) und die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Be-
pflanzung, die zu pflanzenden Gehdlze sowie sonstige Begriinungsmaflinahmen (wie
Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und Pflanzgrd3en detailliert darge-
stellt werden. Der zu begrinende Flachenanteil ist rechnerisch nachzuweisen.

Nachsorgender Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Aufféalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den

-8-
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Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt , Darmstadt, Dezernat |V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hin-
aus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufuhren.

5. Leitungsschutz

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; zu beachten.

Durch die Baumpflanzungen durfen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von Ver-
und Entsorgungsanlagen nicht behindert werden. Hierbei sind die Leitungsverzeichnisse
der Deutschen Telekom Technik GmbH, sowie die Leitungsverzeichnisse der Ener-
gieried GmbH & Co KG zu beachten.

6. Artenschutz

Bei Abriss-, Umbau -oder Sanierungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs-
und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z. Zt. § 44 BNatSchG) zu beach-
ten. VerstoRRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die BuRgeld- bzw.
Strafvorschriften (88 69 und 71a BNatSchG).

Um einen solchen Versto3 zu vermeiden, sollte bei allen Arbeiten eine fachlich qualifi-
zierte Person im Rahmen einer "6kologischen Baubegleitung" das Vorkommen relevan-
ter Tierarten prifen und ggf. notwendige Mal3hahmen festlegen.

Bauherren werden gebeten die fachliche Beratung der Stadt Lampertheim - Fachdienst
60-4 Umwelt - in Hinblick auf die Beriicksichtigung und Forderungsmoglichkeiten von
Artenschutzbelangen bei gestalterischen MalBhahmen an Gebauden und Freiflachen
(z.B. Gabionen fur Reptilien, Einbau von Fledermaus- Quartieren in Gebaude (vgl. Ar-
tenschutzgutachten), Verwendung von Nistkasten fir Végel) in Anspruch zu nehmen.

7. Kampfmittel

Sollten im Zuge der Baumafinahmen Munition oder kampfmittelverdachtige Gegen-
stande zu Tage treten, ist die Arbeit unverziglich einzustellen, die Fundstelle abzusi-
chern und die Polizei bzw. Der KampfmittelrAumdienst in Darmstadt zu verstandigen
(Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, Luisen-
platz 2, 64283 Darmstadt).
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BEGRUNDUNG

1.

Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet liegt zentrumsnah im Stadtgebiet von Lampertheim, zwischen

FuRgangerzone mit Versorgungsschwerpunkt und Stadtpark. Es wird im Stiden durch die
Wilhelmstrale, im Westen durch die Eleonorenstralle sowie im Norden durch die
Sedanstralle begrenzt. Im Osten wird das Plangebiet durch die Flurstiicke, Gemarkung
Lampertheim, Flur 1, Nr. 41/1, 42 und 43/2 - 43/4 begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundsticke, Gemarkung
Lampertheim, Flur 1, Nr. 24/28 - 24/30, 25 - 30, 33/3, 34/1, 34/4, 35/3, 35/4, 36/5, 37 und 38.

}q-'— . S 5‘,\/
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Abb. 1: Abgrenzung Plangebiet
Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 8.490 m?2.

Planungsrechtliche Situation
Regionalplan Sidhessen

Im Regionalplan Stidhessen (RPS 2010) ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache Bestand®
dargestellt.

Siedlungsdichtewerte

Der Textteil des RPS 2010 definiert als regionalplanerisches Ziel Z3.4.1-9 Dichtevorgaben.
Dies bedeutet, dass im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen
die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

¢ im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
o in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

¢ im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis
60 Wohneinheiten je ha,

e im Grolstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.
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Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind ins-
besondere begrindet

e durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
o durch die Eigenart eines Ortsteiles,

¢ durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonder-
heiten.

Die Stadt Lampertheim wird im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen. Einen S-
Bahnhaltepunkt gibt es in Lampertheim nicht. Aus diesen Griinden wird flir Lampertheim
Lverstadterte Besiedlung® als Siedlungstyp angenommen.

Das Plangebiet hat eine Grdéfie von rund 8.490 m?. Im Bestand befinden sich dort aktuell elf
Wohngebaude mit je einer Wohneinheit, teilweise leestehend. Durch die Planung entfallen
zwei dieser leestehenden Wohngebaude, also zwei Wohneinheiten. Durch die
Nachverdichtung entstehen voraussichtlich 31 zusatzliche Wohneinheiten. Zusammen mit
dem Bestand und bezogen auf die Grélke des Plangebietes resultiert daraus ein Dichtewert
im Sinne der Zielvorgabe des RPS/RegFNP 2010 von rund 47 Wohneinheiten je ha.

Die Vorgaben des Regionalplanes werden im Plangebiet somit im oberen Bereich der
zuldssigen Siedlungsdichte eingehalten.

2.2 Flachennutzungsplan

Im bestehenden Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1994 ist die Flache als Mischgebiet
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan befindet sich derzeit in Neuaufstellung. Dort ist das
Plangebiet ebenfalls als Mischgebiet ausgewiesen - zusatzlich ist das Gebiet als ein "Bereich
fur die Innenentwicklung" gekennzeichnet.

In diesen "Bereichen fir die Innenentwicklung"

"wird aufgrund der Lage im Kernbereich Lampertheims angestrebt, die Aufenthaltsqualitaten Gber Platze,
Grinstrukturen und StralRenraumgestaltungen zu schaffen. Zudem soll der Haupteinkaufsbereich
gestarkt und stadtebaulich hervorgehoben werden. Es sind gemischte Nutzungen vorzusehen. Die
Bebauung soll der Lage im innerstadtischen Quartier entsprechend entwickelt werden. Fir diesen
Bereich bieten sich Verdichtungen mit Geschosswohnungsbau an. Aufstockungen der Vorderhauser
sollen ermdglicht werden. Insgesamt konnen grofiere und dichtere Strukturen geschaffen werden." (aus:

2 D
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Abb. 2: Lage des Plangebietes im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan (links) sowie im in der Aufstellung
befindlichen Fldchennutzungsplan (rechts)

Der Bebauungsplan setzt neben Mischgebietsflachen auch Flachen fir ein allgemeines
Wohngebiet fest. Da nur Teile des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt sind
und zudem der Flachennutzungsplan ohnehin nicht parzellenscharf ist, ist die kleinteilige
Verzahnung noch als Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan anzusehen.
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2.3 Bestehende Bebauungspléane

Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Begrindung des Planungsverfahrens - § 13a BauGB

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sogenannten Beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient und keine UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet werden und keine europaischen Vogelschutzgebiete oder
FFH-Gebiete betroffen sind.

Weitere Voraussetzung ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht mehr als 20.000 m? betragt oder der Bebauungsplan - bei einer zulassigen Grundflache
von 20.000 m? bis 70.000 m? - nach Uberschlagiger Prifung unter Berlcksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben wird.

Schwellenwert

Der Bebauungsplan soll gemaf § 30 Abs. 1 BauGB Art und Mal} der Nutzung verbindlich
regeln (allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO und Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO).
Da der Geltungsbereich des verbindlichen Bauleitplans insgesamt nur eine Flache von ca.
8.490 m? aufweist (der Schwellenwert gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wurde auf 20.000
m? zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO festgelegt), liegen die
Voraussetzungen zur Durchfliihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB
VOr.

In unmittelbarer Nahe des Bebauungsplans befinden sich der Bebauungsplan 068 - 00
JKaiserstrafe“, 099 - 00 ,Alte Pestalozzischule” und 110 - 00 ,WilhelmstralRe-Romerstrale”.
Diese Bebauungsplane befinden sich zwar in rdumlicher Nahe zum Plangebiet, wurden
jedoch nicht in einem engen =zeitlichen und sachlichen Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan 066 - 00 ,Quartier Sedanstrafle” aufgestellt. Somit ist keine
Berlcksichtigung kumulierender Auswirkungen im Rahmen des Planverfahrens erforderlich,
die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB sind gegeben.

Verfahren

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager 6ffentlicher Belange (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird auch von der Umweltprifung 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
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
Ein Monitoring nach § 4c BauGB ist ebenfalls nicht durchzufihren.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind allerdings auch weiterhin
abwagungspflichtig und daher in Kapitel 5.7 dieser Begriindung ausfiihrlich dargestellit.
Lediglich die formalen Anforderungen, die mit der formlichen Umweltprifung verbunden
sind, kénnen entfallen.

Planungsziele und stadtebauliche Konzeption
Ausgangslage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zentrumsnah im Stadtgebiet von
Lampertheim, zwischen der Wilhelmstra3e im Siden und der Sedanstrafl’e im Norden. Das
Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Lampertheimer Fuligangerzone mit
Versorgungsschwerpunkt und dem Stadtpark.

Das Plangebiet ist fast ausschlielich nur in den Randbereichen Uberbaut. Die riickwartigen
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4.2

Bereiche der bis zu 90 m tiefen Grundstlicke entlang der Wilhelmstral3e sind von Bebauung
weitestgehend frei. Sie liegen zum Grol3teil brach oder werden gartnerisch genutzt.

Gleichzeitig besteht in Lampertheim eine stetige Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum.
Die Stadt und die Stadtentwicklungsgesellschaft Lampertheim sind daher bemdiht, die
Neuerrichtung von Wohngebauden innerhalb der bereits bebauten Bereiche der Stadt im
Sinne einer angemessenen Nachverdichtung vorzunehmen. Das entspricht der
grundlegenden stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung, die zur Schonung der
unbebauten AulRenbereiche beitragt.

Um das Nachverdichtungspotential im Quartier Sedanstral’e im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Innenentwicklung nutzbar zu machen, wurde bereits 1991 ein
Bebauungsplanverfahren angesto3en. Dieses Verfahren wurde bis zur frihzeitigen
Blrgerbeteiligung im April 1992 durchgefihrt, danach ruhte es aufgrund der fehlenden
Entwicklungsbereitschaft seitens der Grundstuckseigentimer.

Das Planverfahren wurde im Jahr 2014 wiederaufgenommen. Zwischenzeitlich wurde der
Rahmenplan von 1989 Uberarbeitet sowie eine Veranderungssperre Uber das Plangebiet
erlassen und eine Vorkaufsrechtssatzung fur einen Teil des Plangebietes beschlossen.
Hiermit sollen die stadtebaulichen Ziele der Stadt Lampertheim gesichert werden/ bleiben.

Flachencharakteristik / Bauliche Nutzung / Umgebung

Die vorhandene ein- bis zweigeschossige Bebauung entlang der Wilhelmstralle entspricht
weitestgehend der Haus-Hof-Bauweise mit einem strallenseitig angeordneten,
giebelstandigen Wohnhaus, einer rickwartigen Scheune sowie weiteren Nebengebauden,
die sich zusammen mit Haupthaus und Scheune um einen zentralen Hof gruppieren. Der
strallenseitige Bereich der Baugrundsticke zeigt sich damit als nahezu vollstandig
versiegelte Flache. Die ehemaligen landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebdude sind
mittlerweile vielfach un- bzw. untergenutzt. Die zugehdrigen Hausgarten schlieen sich erst
hinter den Scheunengebauden an und bilden in diesem Bereich zusammen eine Uber 5.500
m? grol3e Freiflache. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Garten-, Wiesen- und
Brachflachen, teilweise mit Baumbestand (Uberwiegend Nadelbdume). Die einzelnen
Grundstucke sind bis zu 90 m tief. Auf drei Grundstiicken befinden sich Wohngebaude im
rickwartigen Grundsttickbereich.

Die Grundstucke entlang der Eleonoren-, Sedan- und Martin-Karcher-Strale sind mit
durchschnittlich 25 m Tiefe, in Ausnahmefallen bis zu 40 m Tiefe (Sedanstralle 51 sogar Uber
50 m), ortstypisch flr den gesamten Innenstadtbereich von Lampertheim. Die ein- bis
zweigeschossige Wohnhausbebauung ist einseitig grenzstandig sowie an der jeweils
vorderen Grundstucksgrenze angeordnet. Ruckwartig schlielRen zum Teil mehrere Anbauten
bis in eine Bautiefe von ca. 20 m an. Seitlich und rickwartig folgen gartnerisch genutzte
Freiflachen. Hier existiert, im Gegensatz zu den rickwartigen Grundsticksbereichen in der
WilhelmstralRe, wenig bis gar kein Nachverdichtungspotential.

Unmittelbar westlich an das Plangebiet grenzt das Lampertheimer Stadtzentrum mit
FuRgangerzone an. Die Erdgeschosse sind uberwiegend durch Einzelhandels- und
Gastronomiebetriebe gepragt. In den oberen Geschossen findet Wohnnutzung statt. Direkt
angrenzend, auf der gegeniberliegenden Strallenseite (Eleonorenstralle) befinden sich ein
zweigeschossiges Eckgebaude mit zurzeit leestehendem Imbiss im Erdgeschoss und
Wohnnutzung im Obergeschoss sowie ein 10,30 m hohes Gebaude mit einem
Aktionskaufhaus fur Artikel des taglichen Bedarfs im Erdgeschoss und einem Fitnessstudio
im Obergeschoss. Direkt dahinter befindet sich die knapp 8,60 m hohe Sedanhalle. Sie
wurde als Sportturnhalle errichtet, wird gegenwartig aber vor allem fur (Sport-
)Veranstaltungen genutzt. Die Bebauung in Richtung Westen entlang der Wilhelmstrale ist
vier- bis flinfgeschossig, teilweise sogar siebengeschossig.

Nordlich, 6stlich und sddlich des Plangebietes weist der Flachennutzungsplan, wie im
gesamten Innenstadtbereich, zwar Mischgebietsflaiche aus, hier herrscht jedoch
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weitestgehend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung vor. Im Osten befindet sich zudem
das viergeschossige Seniorenzentrum Dietrich Bonhoeffer Haus.

~

Abbildung 3: Luftbild Quartier Sedanstral3e

4.3 Stadtebauliche Leitbilder

Das Projekt ,Quartier Sedanstrafle” ist ein Pilotprojekt zur Innenentwicklung der Stadt
Lampertheim und wird die Weichen fur die zukunftige Stadtentwicklung entscheidend
stellen. Es soll hiermit ein wichtiger Beitrag zur Starkung und Sicherung des Stadtkerns von
Lampertheim geleistet werden.

Drei Ubergeordnete Leitbilder verdeutlichen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Projekts
und sollen auch im Rahmen der weiteren Projekte zur Innenentwicklung der Stadt
Lampertheim Beachtung finden:

Zentral + Stadtisch Griin Generationenfreundlich

Abb. 4: Leitbilder Quartier Sedanstral3e

A - Zentral und Stadtisch

Auf der Hand liegt zunachst das Leitbild ,Zentral und Stadtisch®. Es sollen Bauflachen in
zentraler Lage erschlossen werden, was wiederum mit einer Erhéhung der
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Bevolkerungsdichte der Innenstadt einhergeht. Die daraus resultierenden Effekte sind
vielfaltig und umfassen etwa die verbesserte Ausnutzung samtlicher innerstadtischer
Infrastruktureinrichtungen, sowie eine verstarkte Belebung der Innenstadt. In der
Konsequenz entsteht fir die Bewohner eine ,Stadt der kurzen Wege“ — samtliche
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in fuRlaufig erreichbarer Entfernung.
Langfristiges stadtebauliches Entwicklungsziel ist es, die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
und innenstadtnaher Bereiche zu stabilisieren und weiterzuentwickeln.

In diesem Zusammenhang muss im Hinblick auf die raumliche Verteilung der Nutzungen im
Plangebiet unbedingt bertcksichtigt werden, wie sich der zentrale Versorgungsbereich der
Stadt Lampertheim aktuell faktisch abgrenzt. Der zum Plangebiet westlich angrenzende
Bereich der Wilhelmstral3e, welcher dem sudlichen Eingangsbereich der FulRgangerzone
Lampertheims entspricht, ist durch das attraktive Nebeneinander von Einzelhandel,
publikumsorientierten Dienstleitungen, Gastronomie und Wohnen gepragt. Wahrend die
unmittelbar westlich angrenzende Nachbarschaft also nutzungstypologisch einem zentralen,
innerstadtischen Versorgungsbereich entspricht, zeigt das Plangebiet bezliglich der Art der
baulichen Nutzung einen dorflichen und sehr homogenen Charakter. Nachdem samtliche
Landwirtschaftsbetriebe aufgegeben wurden, ist die Wohnnutzung die einzige verbleibende
Nutzung. Die Lage des Plangebiets am Rande der Lampertheimer Innenstadt erfordert
deshalb eine sensible Steuerung und eine Ubergeordnete Betrachtung der
gesamtstadtischen Rahmenbedingungen, um einerseits das Potential der zentralen Lage
auszuschoépfen, andererseits jedoch auch der Fu3gangerzone keine weitere Kaufkraft zu
entziehen. Der Nutzungsschwerpunkt soll im Plangebiet deshalb auch zuklnftig deutlich
beim Wohnen liegen. Um ein ,Ausfransen® der Innenstadt zu verhindern, strebt die Stadt
Lampertheim eine klare, kompakte Abgrenzung des Innenstadtbereichs an.

Der Begriff ,stadtisch“ ist ebenso stadtebaulich im Zusammenhang der gegebenen
Rahmenbedingungen der Stadt Lampertheim zu betrachten. Es ist nicht beabsichtigt, eine
maximale Baudichte im Innenbereich durchzusetzen — vielmehr soll eine vertragliche
Nachverdichtung umgesetzt werden, die einen etwas urbaneren Charakter erzeugt, ohne
dabei die gewachsenen Strukturen zu verkennen. Konkret bedeutet dies, einerseits flr den
Quartiersrand eine (im Vergleich zum Bestand) etwas hdhere Baudichte zu ermdglichen.
Andererseits soll im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eine ErschlieRung
des Quartiersinnenbereichs hergestellt werden, um hier eine reduziertere, kleinteilige
Bebauung zu ermdéglichen.

B - Griin

Trotz der stadtebaulichen Verdichtung soll, wie bereits unter dem Leitbild ,Zentral und
Stadtisch” angedeutet, eine ,grine* Wohnsituation erhalten bleiben. Lampertheim ist keine
Grofstadt. Auch in ihrem Zentrum sind, unter anderem im Plangebiet, noch immer doérfliche
Strukturen erkennbar, die zum Charakter und dem Charme der Stadt und zukuinftig in einem
spannenden Nebeneinander zu stadtischeren Strukturen koexistieren sollen. Das
Plangebiet weist in seiner aktuellen Situation einen Uberaus hohen Grunanteil auf — dieser
pragt das Gebiet und stellt eine unverkennbare Qualitdt inmitten der Innenstadt dar.
Gleichzeitig stellen die Grunflachen jedoch flr viele Bewohner aufgrund lhrer Grof3e und des
damit verbundenen Pflegeaufwands eine Belastung dar. Zudem sind sie von auf3en nicht
ersichtlich und tragen deshalb nicht zu einem griineren Stadtbild bei.

ZukUnftig soll fir das Quartier Sedanstralde ein ,griiner Charakter erhalten bleiben und fur
die Offentlichkeit erlebbar sein. Erreicht werden soll dies durch eine mafRvolle
Bebauungsdichte, einer reduzierten ErschlieBung sowie einer Einbindung von
Grinstrukturen.

C - Generationenfreundlich

Das Leitbild der Generationenfreundlichkeit resultiert aus gesellschaftlichen Trends, die sich
zukunftig voraussichtlich weiter verstarken werden. Dazu gehort einerseits der
demographische Wandel, der eine generelle Schrumpfung und Alterung der Bevoélkerung zur
Folge hat, und andererseits auch eine zunehmende Individualisierung und Pluralisierung der




BEBAUUNGSPLAN 066 A - 00 "QUARTIER SEDANSTRASSE - WEST" BEGRUNDUNG

Lebensstile. Deutlich erkennbar und statistisch nachweisbar sind diese beiden Trends in der
steigenden Nachfrage nach Single-Wohnungen und barrierefreien Wohnungen. Gerade
innerstadtische Wohnlagen bieten sich dabei aufgrund der Erreichbarkeit von
Infrastruktureinrichtungen und Dienstleistungen flir altere Menschen an. Dies soll bei der
Bereitstellung von neuem Wohnangebot in der Innenstadt sowie bei der Gestaltung des
Wohnumfelds unbedingt bertcksichtigt werden, ohne dabei die Bedirfnisse von jungen
Familien und Singles zu vernachlassigen. Insgesamt lassen sich die beschriebenen
Anforderungen mit dem Begriff der Generationenfreundlichkeit zusammenfassen.

4.4 Stadtebauliche Konzeption

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lampertheim hat in ihrer Sitzung am
12.12.2014 beschlossen, den in Abbildung 5 zu sehenden Rahmenplan weiter zu verfolgen.

e TRy

Abb. 5: Rahmenplan 2014

Der Rahmenplan zeigt grundsatzlich die Bandbreite der Mdglichkeiten einer stadtebaulichen
Nachverdichtung des Plangebiets. So werden beispielsweise vier verschiedene Zugange
zur inneren Erschlielung dargestellt, wenngleich bewusst war, dass auch eine reduziertere
innere ErschlieBung des Plangebiets moglich ist. Mit dem Rahmenplan sollten jedoch die
grundsatzlichen ErschlieBungsoptionen dargestellt werden. Ebenso verhalt es sich mit der
Uberplanten Flache. Es waren zu dem damaligen Zeitpunkt nur unzureichende
Informationen Uber die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer vorhanden, weshalb in diesem
Rahmenplan zum Teil auch Flachen Uberplant sind, die zur stadtebaulichen Entwicklung
faktisch nicht zur Verfugung stehen. Es wurde somit das grundsatzliche
Entwicklungspotential dokumentiert.

Im Jahr 2016 fand eine Konkretisierung der Rahmenplanung statt. Zum einen erfolgte ein
intensiver Austausch mit Grundstickseigentimern, wodurch abgeschatzt werden konnte,
welche Flachen des Quartiers tatsachlich fur eine stadtebauliche Entwicklung zur Verfigung
stehen kdénnten. Zum anderen wurde die Planung starker an die gesetzten stadtebaulichen
Leitbilder (vgl. Kapitel 4.3) angepasst.
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Abb. 6: Stadtebaulicher Entwurf 2016

Im Resultat macht der stadtebauliche Entwurf (Abb. 6) zunachst deutlich, dass sich mit der
Abfrage der Eigentimerbereitschaft auch die Uberplante Flache deutlich reduziert hat.
Einzelne Grundstiicke, deren Eigentimer entweder gar keine stadtebauliche Entwicklung
im rtckwartigen Grundsticksbereich winschen, oder diese Entwicklung nur flr einen
kleineren Teilbereich |hres Grundstiicks wiinschen, wurden nicht bzw. nur teilweise in die
Planung aufgenommen.

Im Rahmen der Eigentimergesprache offenbarte sich die Notwendigkeit, das Projekt in
zwei Bauabschnitten zu entwickeln. Im &stlichen Teilbereich sind noch Flachen im
Innenbereich vorhanden, die aktuell nicht Gberplant werden kénnen und daher einer
stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen. Demzufolge soll mit dem vorliegenden
Bebauungsplan zunachst der westliche Teilbereich Gberplant werden, bevor gemeinsam
mit den Grundstlickseigentimern Ldsungen fir eine stadtebauliche Entwicklung des
Ostlichen Teilbereichs erdrtert werden.

Dartber hinaus greift der Entwurf, wie bereits erwahnt, sichtbar die gesetzten
stadtebaulichen Leitbilder auf und konkretisiert diese, soweit es im Rahmen der grafischen
Darstellung moglich ist:

Beziglich des Leitbilds ,,Zentral und Stadtisch* wird zunachst konkretisiert, wie die
ErschlieBung von Bauflachen im Innenbereich des Quartiers erfolgen soll. Der Entwurf sieht
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hier im ersten Bauabschnitt eine Anliegerstra’e vor, welche die Wilhelmstralte mit der
Eleonorenstralle verbindet und dabei mindestens sieben neue Baugrundstucke erschlief3t.
Vorausgesetzt wird fir diese Vision ein Abriss der Hauptgebdude sowie ehemals
landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden auf den Grundsticken ,Wilhelmstrale 33¢
sowie ,WilhelmstralRe 39% welche sich gréftenteils in einem nicht erhaltenswerten Zustand
befinden. Auch der Begriff ,Stadtisch” findet im Entwurf seine Konkretisierung — Insgesamt
wird die bauliche Ausnutzung des Plangebiets deutlich erhéht, ohne jedoch die
vorhandenen Strukturen zu verkennen. Es wird deshalb im Quartiersinnenbereich eine
kleinteilige Bebauung von Einfamilienhgusern und Doppelhdusern vorgesehen. Das
Erfordernis der Schaffung einer massiveren und markanteren Architektur ergibt sich
dagegen an der Ecke WilhelmstralRe / Eleonorenstrale. Direkt gegeniber einer massiven
Blockbebauung, ist es hier sowohl mdglich als auch notwendig, einen architektonischen
Ubergang zur kleinteiligen Bebauung des lbrigen, éstlich angrenzenden Quartierbereichs
zu schaffen. Mit dieser architektonischen Differenzierung geht dartber hinaus auch die
angestrebte Abgrenzung des Innenstadtbereichs bzw. zentralen Versorgungsbereichs der
Stadt Lampertheim einher: Am westlichen Randbereich des Plangebiets (Eleonorenstralle)
ist es sinnvoll, einen nutzungstypologischen Abschluss des Innenstadtbereichs zu schaffen.
Ostlich angrenzend soll dagegen auch zukiinftig die Wohnbebauung dominieren.

Insbesondere dem Leitbild ,,Griin“ wird im Vergleich zum Rahmenplan deutlich starker
Rechnung getragen. Zunachst wurde die ErschlieBungsflache drastisch reduziert. Von
urspriinglich 2284 m? im Rahmenplan ausgewiesener ErschlieBungsflache verbleiben im
stadtebaulichen Entwurf nur noch 1296 m2. Dies entspricht einer Reduktion von 43 %,
weshalb der Entwurf einen deutlich héheren Griinanteil aufweist. Die Stral3enbreite betragt
dabei lediglich 5,50 m, was fiur eine Anliegerstralle jedoch eine ausreichende Breite
darstellt, die auch im Begegnungsfall einen reibungslosen Verkehrsfluss ermdéglicht. Zudem
wird deutlich, dass im Quartiersinnenbereich nur eine sehr kleinteilige, aufgelockerte
Bebauung vorgesehen wird, die geniigend Raum fir private Grinflachen lasst. Begrinte
Vorgarten im Innenbereich unterstreichen den Charakter eines durchgrinten
Neubaugebiets. Dartber hinaus wird eine 6ffentliche Grinflache vorgesehen, die als neues
Herz des Quartiers dienen soll und darlber hinaus zu einem spateren Zeitpunkt eine
Verbindung zum zweiten Bauabschnitt herstellen soll. Nicht sichtbar, jedoch konzeptionell
vorgesehen, ist zudem eine Dachbegrinung von Flachdachern.

Das Leitbild ,,Generationenfreundlich“ kann im Rahmen eines stadtebaulichen Entwurfs
hingegen nur bedingt grafisch dargestellt und konkretisiert werden. Es findet sich jedoch
zum einen in der Gestaltung des 6ffentlichen Raums wieder — Die ErschlieRungsstralie wird
niveaugleich und daher barrierefrei vorgesehen. DarlUber hinaus soll die o6ffentliche
Grinflache als ,Treffpunkt der Generationen® fungieren. Weiterhin bieten die
unterschiedlichen Gebaudetypologien die Moglichkeit der Herausbildung eines
differenzierten Wohnangebots. So bietet es sich an, in den massiveren Baustrukturen an
der Ecke WilhelmstralRe / Eleonorenstralle vorwiegend altengerechte Wohnungen und
Singlewohnungen unterzubringen. Wohnraum fir Familien bieten dagegen die
dargestellten Einfamilien- und Doppelhauser.

4.5 Architektenworkshop ,,WilhelmstraBe 39

Wie in dem vorangegangenen Kapitel bereits erlautert, stellt das Eckgrundstick zwischen
Wilhelmstralde und Eleonorenstral’e eine besondere Herausforderung dar. Die Ecksituation
soll einen flieRenden und gleichzeitig eindrucksvollen Ubergang zwischen der
Lampertheimer Fulgéngerzone im Westen und dem angrenzenden Wohngebiet im Osten
bilden und damit das reprasentative Aushangeschild des Quartiers Sedanstralle werden.

Um die stadtebaulich sinnvollsten und asthetischsten Bebauungsmadglichkeiten zu eruieren,
wurden insgesamt sieben Architekturbiros - vorwiegend aus Lampertheim - in das Projekt
und die Ideenfindung involviert. Es wurden schlieBlich drei Entwirfe ausgearbeitet, die im
Folgenden vorgestellt werden. Inwieweit die jeweiligen Entwirfe Einfluss auf den
Bebauungsplanentwurf nehmen, wird im Anschluss erlautert.

-11 -
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Abb. 7: Architektenentwurf 1 - Lageplan

Das ca. 30 m lange und 10 bis 13 m tiefe Gebaude wurde bewusst nicht in Richtung
Wilhelmstrale ausgerichtet. Die Gebaudefront mit dem groRzlgigen Eingangsbereich
befindet sich direkt an der Eleonorenstrale. An der Wilhelmstralle wurde von der
vorherrschenden Gebaudeflucht jedoch abgertckt, um im Suden Platz fir einen
Wintergarten sowie eine Freiflache mit Aufenthaltsmaoglichkeit zu schaffen.

Entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze befindet sich ein etwa 4 m breiter Grinstreifen.

Die Zufahrt zum Quartier Sedanstralie erfolgt Gber die Eleonorenstra3e im noérdlichen Teil
des Grundstlickes. Dort, sowie im Siden, sind insgesamt 13 Stellplatze fir die hier
angedachte Bebauung angeordnet. Weitere Stellplatze befinden sich im Bestand unmittelbar
vor dem Grundstuck. Damit soll auf eine Tiefgarage verzichtet werden kdnnen.

Da die Bebauung als Bindeglied zwischen dem Woolworth-Gebdude im Westen und der
Wohnbebauung im Osten fungieren soll, sieht der Entwurf ein zweigeschossiges Gebaude
mit aufgesetztem Staffelgeschoss vor. Die absolute Hohe des geplanten Gebaudes soll etwa
die gleiche Hohe wie das Woolworth-Gebaude (10,30 m) aufweisen.

In Bezug auf die Nutzung sieht der Entwurf im Erdgeschoss beispielsweise die Ansiedlung
eines Cafés sowie eines Schreibwarengeschaftes vor. Die Einheiten in den oberen
Geschossen sind fur Buros, aber auch Wohnungen vorgesehen.

-12 -
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Abb. 8: Architektenentwurf 1 — 3D Ansicht

Schlussfolgerungen fur den Bebauungsplanentwurf

Die Ausrichtung des Gebaudes entlang der Eleonorenstralle und auch der
Planungsgedanke, dass das neu zu errichtende Gebaude als Bindeglied zwischen dem
Woolworth-Gebaude und der Wohnbebauung fungieren soll, werden als sehr sinnvoll
erachtet und daher im Bebauungsplankonzept berticksichtigt.

Das Abricken von der Wilhelmstralle zugunsten eines Freibereiches mit
Aufenthaltsmoglichkeit wird hingegen nicht im Bebauungsplan aufgenommen. Um den
Ubergang zwischen der westlichen Blockrandbebauung zur kleinteiligen Wohnbebauung
flieRend zu gestalten, sollte das Gebaude unbedingt bis an die Wilhelmstrale herangerickt
werden. Die stadtebaulichen Kanten sollten eher betont als verschoben werden, um nicht
hinter das massiv wirkende Woolworth-Gebaude zurtickzutreten.

Der Entwurf sieht eine oberirdische Stellplatzanordnung vor. Nach derzeitigem
Erkenntnisstand besteht fur die offentliche Stellplatzanlage entlang der Eleonorenstralie
jedoch ein hoher Parkdruck, sie wird somit fur Besucher der Lampertheimer Innenstadt
unbedingt bendtigt und kann nicht flr private Bauvorhaben verwendet werden. Die 13
geplanten Stellplatze auf dem Grundstick werden den Stellplatzbedarf flr ein Gebaude
dieser GroRenordnung voraussichtlich nicht abdecken. Dartber hinaus entsprechen sie in
ihrer Breite nicht der aktuell glltigen Stellplatzsatzung der Stadt Lampertheim.

Der Entwurf macht deutlich, dass auf dem Eckgrundstiick die Unterbringung der anfallenden
Stellplatze die womdglich gréRte Herausforderung darstellt. Das Platzangebot ist stark
begrenzt. Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze wird daher voraussichtlich limitierender
Faktor fur die bauliche Ausnutzung des Grundstickes sein. Um hier den groRtmaoglichen
Spielraum zu gewabhrleisten, soll der Bebauungsplan einen grof3zligigen Bereich fur die
Mdglichkeit des Baus einer Tiefgarage im Quartier Sedanstralie festsetzen.

-13-
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Entwurf 2:

Abb. 9: Architektenentwurf 2 — Lageplan

Entwurf 2 dberplant das Eckgrundstick Eleonorenstralle Wilhelmstral3e kleinteiliger.
Vorgesehen ist keine Blockrandbebauung, sondern - je nach Grundstlickszuschnitt - drei bis
sechs Einzel- bzw. Doppelhduser, um einen sanften Ubergang von groRer zu kleiner
Bebauungsstruktur zu schaffen. Sie sollen zum Teil durch Laubengange miteinander
verbunden werden. Durch Vor- und Ruckspringe der einzelnen Gebaude soll die
urspringliche dérfliche Struktur aufgegriffen werden. Die Ecksituation wird durch ein
groleres, abgerundetes Gebaudeteil betont.

Das Gebaudeensemble wird durch weitere, mit einem Laubengang verbundene Gebaude
entlang der Planstralle im Quartiersinnenbereich erganzt, die sich in Ihrer Gebdudehohe
abstufen. Die Bebauung entlang der Eleonorenstralie soll dreigeschossig erfolgen. Zum
Quartierszentrum hin sollen dagegen nur ein- bis zweigeschossige Gebaude erlaubt sein.

Kleinere Frei- und Grinflachen sind vor und hinter den Gebauden vorhanden. Zusatzlich
zum personlichen Freibereich werden gemeinsame Freiflachen im Quartierszentrum
vorgesehen.

Stellplatze sind auf dem Grundstlck selbst nicht vorgesehen. Der Stellplatzbedarf soll mit
einer Tiefgarage gedeckt werden, deren Planung im Rahmen des Konzepts noch nicht
erfolgt ist.

In Bezug auf die Nutzung sieht der Entwurf Wohnungen fir Familien und Singles, aber auch
intergenerative Wohnformen, also auch altersgerechtes, barrierefreies Wohnen vor.
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Abb. 10: Architektenentwurf 2 — Weitere Varianten
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Abb. 11: Architektenentwurf 2 — 3D Ansicht

Da die Varianten 2 bis 5 im GroRen und Ganzen ahnlich zu dem zuvor beschriebenen
Entwurf sind (kleinteilige Bebauung mit Aufbrichen sowie Vor- und Ruckspringen), wird hier
auf eine ausfuhrliche Beschreibung verzichtet.

Schlussfolgerungen fiir den Bebauungsplanentwurf

Die kleinteiligere Bebauung, unterbrochen durch Grinelemente, stellt eine interessante
Alternative zur geschlossenen Blockrandbebauung dar. Durch ein grofziigiges,
durchgangiges Baufenster im Bebauungsplan sollen beide Bebauungsmadglichkeiten
realisierbar sein. Um die Vor- und Rickspriinge zu ermdéglichen, sollen im Bereich der
Eleonorenstrale bis auf einen kleinen Teilbereich unmittelbar an der Grundstiicksecke nur
Baugrenzen und keine Baulinien festgesetzt werden.

Der Entwurf bestatigt zudem, dass die Ermdglichung einer Tiefgarage unabdingbar ist.

Die ausschlie3liche Nutzung als Wohnraum soll nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.
Wie bereits im Kapitel 4.4 dargelegt, wird es als sinnvoll erachtet, an dieser Stelle einen
nutzungstypologischen Abschluss des Innenstadtbereichs zu schaffen und somit ein
Mischgebiet festzulegen.

Ebenso soll die Abrundung des Gebaudes an der Ecke Wilhelmstralle / Eleonorenstralle
nicht im Bebauungsplan vorgeschrieben werden, da sie einen gestalterisch zu starken
Kontrast zur Umgebungsbebauung darstellt.
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Entwurf 3:

Abb. 12: Architektenentwurf 3 — Lageplan

Der dritte Entwurf sieht fir das Eckgrundstiick eine pragnante, im Vergleich zu den anderen
Entwirfen recht massive, Blockrandbebauung vor. Das ca. 43 m lange und 13 m tiefe
Gebaude ist sowohl an der Eleonoren- als auch an der Wilhelmstral3e ausgerichtet und soll
auf den straflenseitigen Grundsticksgrenzen errichtet werden. Die Planung umfasst
zusatzlich weitere Erganzungsbauten (A, B und C) entlang der Planstrale im Innenbereich.

Die Tiefgarage befindet sich unter dem gesamten Uberplanten Gebiet und fasst bei dieser
Dimensionierung bis zu 72 Stellplatze, davon sechs barrierefrei.

Insgesamt zeigt die Planung eine interessante HOhenabstufung zwischen den
verschiedenen Gebaudeteilen und Gebauden und bildet damit einen reprasentativen
Gegenpol zum Woolworth-Gebaude. Der Eckbereich wird durch die vier Geschosse plus
Staffelgeschoss als besonderer stadtebaulicher Akzent hervorgehoben, wahrend die
Gebaude im Innenbereich auf zwei Vollgeschosse abgestuft werden.

Wihelwstrate

Abb. 13: Architektenentwurf 3 — Nordwestansicht (Haus A und D)
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4.6

Abb. 14: Architektenentwurf 3 — 3D Ansicht

Schlussfolgerungen fiir den Bebauungsplanentwurf

Die Blockrandbebauung bildet einen stadtebaulich grofitenteils erstrebenswerten Gegenpol
zum gegenlberliegenden Woolworth-Gebaude. Die HOoOhenabstufung ist sowohl
stadtebaulich sinnvoll als auch architektonisch gelungen und reizvoll. In einigen
Teilbereichen (Gebaude A, B und C) wird die Hohe jedoch als zu hoch eingeschatzt. In
Verbindung mit dem direkten Anbau an die Planstralle entsteht, wie es in der
Nordwestansicht zu sehen ist, eine regelrechte Stralenschlucht. Im Bebauungsplan soll
deshalb einerseits das direkte Anbauen an die PlanstralRe verboten werden, als auch die
Gebaudehohen etwas modifiziert werden. Das direkte Heranbauen an die WilhelmstralRe
wird dagegen als erforderlich erachtet, weshalb dies planungsrechtlich gesichert werden
soll.

Da die Stellplatze in ihrer Breite nicht der aktuell gultigen Stellplatzsatzung der Stadt
Lampertheim entsprechen wird sich die Anzahl der Stellplatze bei gleichem Grundriss der
Tiefgarage verringern. Im Bebauungsplan soll der Bereich, der mit einer Tiefgarage
unterbaut werden darf, unter anderem deswegen angepasst werden.

Ergebnis: Ableitung von Projektleitzielen
Vorausgestellt werden zunachst zwei organisatorische Zielsetzungen:

1. Das Projekt wird im Ankaufsmodell, mit einem Flachenankauf durch die
Stadtentwicklung Lampertheim GmbH & Co. KG (SEL), umgesetzt. AnschlielRend an den
Grundstucksankauf fungiert die SEL als ErschlieRungstrager und dbernimmt den Rickbau,
die Bodenneuordnung sowie die technische Erschliefung und die VerkehrserschlieRung. Die
Baugrundsticke werden schlussendlich verduf3ert. Mit dieser Vorgehensweise wird
einerseits sichergestellt, dass das Projekt zeitnah umgesetzt wird und die Baugrundstlicke
auch tatsachlich bebaut werden. Andererseits kann mit der Grundstiicksvergabe eine direkte
Steuerung der Umsetzung erfolgen. So kann beispielsweise mit dem Einsatz von
stadtebaulichen Auflagen starker die Umsetzung der gesetzten Leitbilder bzw. Leitziele

-17 -



BEBAUUNGSPLAN 066 A - 00 "QUARTIER SEDANSTRASSE - WEST" BEGRUNDUNG

gesteuert werden, als dies mit dem alleinigen Einsatz von bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen maoglich ist.

2. Das Projekt wird in zwei Bauabschnitten umgesetzt. Wie in Kapitel 4.4 bereits erlautert,
mussen die bendtigten Flachen im oOstlichen Quartiersbereich (2. Bauabschnitt) noch
angekauft werden. Zuvor soll die Planung mit den betroffenen Grundstickseigentimern
abgestimmt werden. Eine Umsetzung erfolgt nur, wenn Entwicklungsbereitschaft besteht.

Aus den Leitbildern, der stadtebaulichen Konzeption und den Ergebnissen des
Ideenworkshops wurden zudem stadtebauliche Leitziele gefolgert, aus denen sich
schlussendlich die Festsetzungen des Bebauungsplans ableiten. Nachfolgend wird eine
Ubersicht der gesetzten Leitziele, welche wiederum den (ibergeordneten Leitbildern
zugeordnet werden. Im Sinne der Nachvollziehbarkeit wird in den nachfolgenden Kapiteln
immer wieder auf die getroffenen Zielsetzungen verwiesen, um die Festsetzungen des
Bebauungsplans zu begrunden.

A - Zentral und Stadtisch

A 1: ErschlieBung des Quartiersinnenbereichs

¢ Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung: ErschlieBung neuer Bau-
grundstticke im Quartiersinnenbereich mittels eigener Anliegerstralle

A 2: Differenzierung der Baudichte am Quartiersrand und im Quartiersinnenbereich

¢ Ho6here Baudichte am Quartiersrand — reduzierte Bebauung im Quartiersinnenbe-
reich

e Hohenentwicklung: Am Quartiersrand Il — IV Vollgeschosse, im Quartiersinnenbe-
reich maximal Il Vollgeschosse

A 3: Klare Abgrenzung des Stadtkerns / sensible Steuerung der Nutzungen im Plangebiet

e Ausschopfung des innerstadtischen Potentials, ohne der Fuf3géngerzone weitere
Kaufkraft zu entziehen

e Nutzungsschwerpunkt Wohnen
e Festlegung eines Mischgebiets am westlichen Quartiersrand
A 4: Ermdglichung von massiveren Baustrukturen am westlichen Quartiersrand
e Dabei gezielte Hohenabstufung, um ein Einfiigen in den Bestand zu gewahrleisten

o Besondere Betonung der Ecke WilhelmstralR3e / EleonorenstrafRe durch stralensei-
tige Grenzbebauung und Ermdglichung der gréfdten Gebaudehdhen

e Ermdglichung des Baus einer Tiefgarage, um dem erhdhten Stellplatzbedarf gerecht
werden zu kénnen
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B - Griin

B 1: Reduzierte Erschlielung in 5,50 m Breite
B 2: Festlegung einer 6ffentlichen Grunflache im Zentrum des Quartiers
e Mit der Umsetzung des zweiten Bauabschnitts:
o Erweiterung der Grunflache
o Herstellung einer Wegeverbindung
B 3: Starke Durchgrinung der Baugrundstiicke im Innenbereich
e Abrlcken der Gebaude von der Planstral3e / Begriinte Vorgarten
e Reduzierte Zulassigkeit von Nebenanlagen
B 4: Vorschreibung einer Dachbegriunung bei Flachdachern

Generationenfreundlich

C - Generationenfreundlich

C 1: Barrierefreiheit im Stralenraum

¢ Niveaugleicher Ausbau

C 2: Gestaltung der 6ffentlichen Grunflache als , Treffpunkt der Generationen®

C 3: Bereitstellung eines differenzierten Wohnangebots

e Berlcksichtigung der Bedirfnisse von Senioren, Singles und Familien

C 4: Forderung von Angeboten im Bereich der Sozial- und Gesundheitsinfrastruktur
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Planungsmal3nahmen
Art der baulichen Nutzung

Raumlich und funktional ist der Planbereich der Lampertheimer Innenstadt bzw.
innerstadtischer Randlage zuzuordnen. Wie es bereits im Kapitel 4 ausgiebig erlautert
wurde, ist der westlich angrenzende Bereich der Wilhelmstralle, welcher dem sudlichen
Eingangsbereich der Fuligéngerzone Lampertheims entspricht, durch das attraktive
Nebeneinander von Einzelhandel, publikumsorientierten Dienstleistungen, Gastronomie und
Wohnen gepragt. Dagegen ist das Plangebiet ausschlieRlich von der Wohnnutzung gepragt.
Die Lage des Plangebiets am Rande der Lampertheimer Innenstadt erfordert deshalb eine
sensible Steuerung und eine Ubergeordnete Betrachtung der gesamtstadtischen
Rahmenbedingungen, um einerseits das Potential der zentralen Lage auszuschdépfen,
andererseits jedoch auch der Fuldigangerzone keine weitere Kaufkraft zu entziehen.

Der Nutzungsschwerpunkt soll, entgegen der Festsetzung des Flachennutzungsplans, im
Plangebiet deshalb auch zukiinftig deutlich beim Wohnen liegen. Um ein ,Ausfransen” der
Innenstadt zu verhindern, strebt die Stadt Lampertheim eine klare, kompakte Abgrenzung
des Innenstadtbereichs an. Aus diesem Grund wird, gemaf dem Leitziel A 3, vorliegend der
uberwiegende Teil des Plangebiets bewusst nicht als Mischgebiet, sondern als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

Gleichzeitig wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme und Strategieentwicklung jedoch
signifikante Nutzungspotentiale aufgedeckt, deren Ausschopfung im Sinne einer Starkung
der Nutzungsvielfalt der Innenstadt ermdglicht werden sollte. Die Nutzungspotentiale liegen,
gemal den gesetzten Leitbildern ,Zentral* und ,Generationenfreundlich® etwa in der
Einrichtung von sozialer und gesundheitlicher Infrastruktur, dem Angebot von altengerechten
Wohnen, der Einrichtung von Cafés oder sonstigen Gastronomiebetrieben und dem Angebot
von Buroflachen in zentraler Lage. Die Ecke Wilhelmstrale/Eleonorenstralle (WilhelmstralRe
39) sowie die daran angrenzenden Flurstiicke in der Eleonorenstral3e offenbaren aufgrund
Ihrer Lage direkt gegenliber massiver Baustrukturen, grof¥flachiger Einzelhandelsnutzung
(Woolworth) sowie Dienstleistungsangeboten (Fitnessstudio) das Potential und den Bedarf,
sowohl architektonisch als auch nutzungstypologisch einen Ubergang zur kleinteiligen
Wohnbebauung im Ubrigen Plangebiet zu schaffen. Aus diesem Grund wird hier ein
Mischgebiet festgelegt, welches sowohl in Bezug auf die Hohenentwicklung als auch der
zuldssigen Nutzung gegliedert wird.

Im westlichen Bereich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet fest. Hier
sind Wohnen und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe gleichermallen zulassig. Im
Wege der Feinsteuerung gemaf § 1 Abs. 7 BauNVO werden hierbei folgende Festsetzungen
getroffen:

Fir den Teilbereich A wird festgesetzt, dass die Wohnnutzung im Erdgeschoss unzulassig
ist. Es qgilt besonders in diesem stadtebaulich markanten Bereich, die flr das Stadterlebnis
wichtigen Erdgeschosszonen fur Ladengeschéfte, publikumsorientierte Dienstleistungen
und Gastronomie zu nutzen.

Darlber hinaus sind Vergnigungsstatten innerhalb des Mischgebietes weder
ausnahmsweise noch allgemein zulassig. Die Begrundung ergibt sich wie folgt:

e Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten wirde infolge des hiermit verbundenen
Storpotentials - Larm, negatives Erscheinungsbild - zu einer Minderung der Aufent-
haltsqualitéat und in der Folge zu Verdrangungseffekten bzw. Leerstanden fihren.
Daruber hinaus (und damit zusammenh&ngend) wére die 6stlich angrenzende emp-
findliche Wohnnutzung gestort.

¢ Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten wiirde den bisherigen Charakter des inner-
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stadtischen Randbereiches mit seinen gehobenen und zentralen Versorgungsgebie-
ten, publikumsorientierten Dienstleitungen und Gastronomie negativ beeinflussen.

o Die Attraktivitat der Gebiete wird mafdgeblich durch ihre ,Adresse” bestimmt und dem
hiermit verbundenen Image. Beflirchtet wird der Attraktivitatsverlust des gesamten
innenstadtnahen Bereiches

e Es soll der gemalR Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Lampertheim vom Mai
2011 ausfuhrlich dargelegte sog. "Trading-down-Effekts“ verhindert werden

Zudem werden die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 — 7 genannten Nutzungen und Anlagen (Tankstellen,
Gartenbaubetriebe) im Mischgebiet als unzuldssig festgesetzt, da sie keine sich einfligenden
Nutzungen darstellen und an diesem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll sind.

WA1-2
Allgemein zul&ssig sind die in 8 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 3 — 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen und
Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind im Plangebiet
unzulassig, da sie keine sich einfigende Nutzung darstellen und an dieser Stelle stadtebau-
lich nicht sinnvoll sind. Gartenbaubetriebe haben i.d.R. einen erheblichen Platzbedarf, der
mit dem innerstadtischen Wohn- und Mischgebiet nicht vereinbar ist. Tankstellen sind, ne-
ben ihrem Storpotential, zudem architektonisch mit dem baulichen Bestand unvereinbar.
Das Gebiet ist geprégt durch eine kleinteilige Wohnbebauung, welche entlang den Verkehrs-
wegen klare Raumkanten erzeugt. Letztere wiirden mit der typischen Architektur bzw. Ge-
baudeanordnung einer Tankstelle zerstort werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine GRZ von 0,4 und fiir das Mischgebiet eine GRZ
von 0,6 festgesetzt. Die Werte entsprechen den Grenzwerten des § 17 BauNVO. Die Grenz-
werte sind einzuhalten, um gemalf Leitziel B 3 eine ausreichende Durchgriinung des Plan-
gebiets gewahrleisten zu kdénnen.

Garagen, Stellplatze und ihr Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind grundsatzlich bei der Ermittlung der GRZ mitzurechnen. Diese darf mit diesen Anlagen
I.S.d. 819 Abs.4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) sind hierbei nach §19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig. Die GRZ von 1,0 gilt nur fur die unter-
irdische bauliche Anlage. Fur die oberirdische bauliche Anlage gilt weiterhin die gebietstypi-
sche GRZ. Diese Festsetzung wurde getroffen, da ein Anreiz geschaffen werden soll, bei
gréReren Wohnanlagen die Stellplatze unterirdisch zu errichten (vgl. Leitziel A 4). Die Zul&s-
sigkeit der erhohten Dichte beschrankt sich allerdings auf die Voraussetzung, dass die An-
lage entweder durch einen oberirdischen Baukdrper oder von mindestens einer 40 cm méach-
tigen, durchwurzelten Bodenschicht Uberdeckt ist. Durch eine minimale ékologische Wertig-
keit des Grundstiickes gesichert werden.

Geschossflachenzahl

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine GFZ von 1,2 und fur das Misch-
gebiet eine GFZ von 1,6 festgesetzt. Der Wert fur das Allgemeine Wohngebiet entspricht
dabei dem Grenzwert des § 17 BauNVO. Die Obergrenze nach der Baunutzungsverordnung
wird beim Mischgebiet dagegen um 0,4 Uberschritten.

Begriindung der Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO
Eine Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO kann nach § 17 Abs. 2
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BauNVO aus stadtebaulichen Griinden zugelassen werden, wenn die Uberschreitung durch
Umstéande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirklungen auf die
Umwelt vermieden werden.

In dem zentral gelegenen Quartier ist ausdrucklich eine Nachverdichtung stadtebaulich
gewilnscht. Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, das die
Struktur der kiinftigen Entwicklung auf dem Gelande darstellt (siehe hierzu Kap. 4.4 und 4.5.
der Begrindung). Dieses dient als Grundlage flr den Bebauungsplan und ist in der
Abwagung zu bericksichtigen. Die geplante Blockrandbebauung bildet einen stadtebaulich
grolitenteils erstrebenswerten Gegenpol zum gegentiberliegenden Woolworth-Gebaude.
Die Hohenabstufung ist sowohl stadtebaulich sinnvoll als auch architektonisch gelungen und
reizvoll.

Die Uberschreitung ist in den westlich angrenzenden Grundstiicken an der Wilhelmstrasse
zudem bereits vorhanden. Die Bebauung entspricht hier dem eines gewachsenen
Kerngebietes mit entsprechend héheren Ausnutzungsgraden.

Auch wird mit dem Projekt der Innenentwicklung die Vorgabe des § 1 Abs. 5 BauGB, indem
eine Innenentwicklung und somit eine Nachverdichtung der Aufienbereichsentwicklung
vorzuziehen ist, beriicksichtigt. Stadtebaulich ist eine Uberschreitung der Obergrenze der
GFZ sinnvoll, um so zur Sicherung und Starkung des Stadtkerns der Stadt Lampertheim
beizutragen. Die Uberschreitung der GFZ wird zudem ausschlieRlich am Randbereich des
Plangebiets ermdglicht. Fir den Innenbereich des Quartiers ist keine Uberschreitung
vorgesehen.

Seit der BauNVO-Novelle 2013 geniigt zur Rechtfertigung des Uberschreitens der
Obergrenzen ein stadtebaulicher Grund. Ausreichend ist es daher, wenn ein bei der
Jeweiligen Bauleitplanung zu berticksichtigender Belang angefihrt werden kann, der fir die
Uberschreitung spricht. Es genligt jede stadtebauliche Standardsituation. Dies ist mit dem
0.a. Begrindung gegeben.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse:

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch
die genannten Uberschreitungen der Obergrenzen nicht beeintrachtigt. Zur Definition der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann auf die Begriffsbestimmung
in § 136 Abs. 3 BauGB zuruckgegriffen werden (BVerwG, Urt. vom 12.12. 1990 — 4 C 40.87).
Wesentlich sind dabei insbesondere die Belichtung, die Besonnung und Bellftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten, die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn-
und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und
Zustand, sowie die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch La&rm, Verunreinigungen und
Erschuitterungen.

Die klimatischen Anforderungen, die fur eine ausreichende Beluftung der Wohn- und
Arbeitsstatten bestehen, werden im Plangebiet erfillt. Fur die Be- und Durchliftung sowie
Abkuhlung des Gebiets sorgen insbesondere die Grunflachen und die daflr festgesetzten
Bepflanzungen. Weiterhin wird die Be- und Durchliftung gewahrleistet durch die
anzupflanzenden Baume in den privaten Freiflachen und den Stralenverkehrsflachen sowie
den Anteil an nicht zu versiegelnder privater Flache inkl. der zu begriinenden Tiefgaragen
bzw. Dachflachen.

Die Abstande zwischen den Gebauden im Bereich der Uberschreitung der Obergrenzen der
GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO sind Uber Baugrenzen so gestaltet, dass eine ausreichende
Belichtung, Besonnung und Bellftung gewahrleistet ist. Insgesamt ist so gewahrleistet, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt
werden.
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Ortsbild:

Wie bereits in Kap. 4 erlautert grenzt westlich an das Plangebiet das Lampertheimer
Stadtzentrum mit Fulligangerzone an. Auf das Plangebiet folgt unmittelbar ein
Aktionskaufhaus fur Artikel des taglichen Bedarfs mit Fitnesscenter (Traufhéhe von 10,30
m). Die Bebauung in Richtung Westen entlang der WilhelmstralRe ist vier- bis flinfgeschossig
(hier liegt die GFZ bereits bei min. 1,6), teilweise sogar siebengeschossig.

Gegenuber befindet sich im rickwartigen Bereich ein 4-geschossiger Neubau eines
altengerechten Wohnzentrums.

0
iAb . A

Abb. 15: Gebdudehdheabwicklung Wilhemstrasse
| IR T
TS

e
St

Abb. 16: Gebdudehdheabwicklung Wilhemstrasse

Die geplante und mit dem Bebauungsplan kinftig zulassig Gebaudehéhe und
Grundstuicksausnutzung flgt sich somit harmonisch in das Ortsbild ein.

Bediirfnisse des Verkehrs:

Negative Folgen flr den ruhenden oder fahrenden Verkehr sind nicht zu erwarten. Der
betreffende Bereich des Plangebietes liegt innerstadtisch zentral, an einer leistungsfahigen
Kreuzung. Den Belangen des ruhenden Verkehrs ist dadurch genlige getan, dass der
Stellplatzbedarf in einer Tiefgarage mit optimierten An- und Abfahrtswegen gedeckt wird. Es
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wird hierzu auf das stadtebauliche Konzept (Kap. 4.4. verwiesen). Die betreffenden
Grundsticke sind in Besitz der stadteigenen Gesellschaft, die eine entsprechende
Vermarktung (mit Realisierung der Tiefgarage) gewahrleistet bzw. vertraglich sichert.

Die Uberschreitung wird durch folgende MaBnahmen ausgeglichen:

Festsetzung von Dachbegriinung von allen Flachdéchern

Mindestiiberdeckung von Tiefgaragen

Schaffung einer neuen o6ffentlichen Griinflache

Vorgaben zu Mindestbegrinung und —bepflanzung der Baugrundstticke

Die Uberschreitung der Obergrenze der Geschossflachenzahl fiir Mischgebiete ist somit
stadtebauliche begriindet und wirkt sich nicht nachteilig auf die Umwelt aus.

Hohe

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen bezlglich der minimalen
Traufwandhdhe, der maximalen Traufwandhéhe sowie der absoluten Gebaudehohe
geregelt. Auf Begrenzung der Vollgeschosse wurde hier bewusst verzichtet, da mit der
Begrenzung der Traufwand- und Firsthéhen die stadtebaulich bedeutsamen Raumkanten
deutlich markiert sind.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind vereinzelt eingeschossige Bestandsgebaude mit
einer Traufwandhohe von 3 — 4 m vorzufinden. Dies steht im Kontrast zur zentralen,
stadtischen Lage in Lampertheim und auch zur westlich angrenzenden Umgebung, in dem
Traufwandhdhen von 8 — 10 m pragend sind. Aus diesem Grund sollen flr den Randbereich
des Plangebiets, wie im Rahmen des Leitziels A 2 ndher erlautert, grélRere Gebaudehdhen
zugelassen werden, die dem Gebiet einen urbaneren Charakter verleihen. Die maximale
Traufwandhdhe wird auf 8,50 m festgesetzt. Damit soll die im Gebiet bislang noch nicht
typische Dreigeschossigkeit (bei einer Geschosshéhe von ca. 2,80 m) ermoglicht werden.
Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die momentan vorherrschenden Héhen (max. 7,20 m
Traufhéhe) nicht zu drastisch Uberschritten werden, um ein Einfligen neuer Bauvorhaben in
den gewachsenen Bestand zu gewahrleisten. Es handelt sich somit um eine vertragliche
und prazise Erhéhung der aktuell gemaf § 34 BauGB zulassigen Gebaudehdéhen. Zudem
wird mit der Festsetzung einer minimalen Traufwandhdhe sichergestellt, dass die
Vordergebaude nicht von riickwartigen Gebauden des Bereichs WA 2 Uberragt werden. Dies
wuirde dem Leitziel A 2 widersprechen und ware flr ein harmonisches Stral3enbild schadlich.

Bezuglich des Innenbereichs des Plangebiets ist es erklartes Planungsziel (vgl. Leitziel A 2),
eine vergleichsweise reduzierte Bebauung zu schaffen, die sich der Bebauung des
Randbereichs unterordnet. Aus diesem Grund wird fur WA 2 mit einer zuldssigen Traufhdhe
von 6,5 m und Firsthohe von 9 m eine maximal zweigeschossige Bauweise zugelassen.

Fir das Mischgebiet MI wird eine prazise Abstufung der zuldssigen Gebaudehdhen
vorgesehen, die sich an den Entwurfen des Architektenworkshops (vgl. Kapitel 4.5)
orientiert, diese jedoch im Hinblick auf die Vertraglichkeit der Bebauung in einigen
Teilbereichen reduziert. Es wird das Leitziel A 4 verfolgt: Es wird angestrebt, eine
stadtebauliche Dominante im Bereich der Ecksituation Wilhelmstral3e / Eleonorenstrale zu
ermoglichen und gleichzeitig ein Einfigen der mdoglichen Neubauten in den umgebenden
Gebaudebestand sicherzustellen. Folglich wird fir den Teilbereich ,A“ mit 12,5 m die hdchste
Traufwandhohe zugelassen. MalRgebend ist fir diese Festsetzung das gegenuberliegende
Gebaude Wilhelmstralle 41 (Woolworth), welches eine Traufwandhdéhe von 10,30 m
aufweist. Es soll bewusst ermdglicht werden, dieses Gebaude zu Uberragen, um einen
Gegenpol zu der architektonisch und stadtebaulich eher unansehnlichen Situation auf der
gegenulberliegenden Strallenseite schaffen zu kédnnen. Die maximale Firsthéhe wird in dem
Bereich auf 16,8 festgesetzt. Im Teilbereich ,B* wird die zulassige Gebdudehdhe dagegen
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auf 9,50 m herabgesetzt, was der Héhenentwicklung des Architektenentwurfs 3 entspricht
(vgl. Abb. 3) um schlieRlich im Teilbereich ,C* die HOohenfestsetzung des Allgemeinen
Wohngebiets WA 1 aufzugreifen. Die maximale Firsthohe im Bereich ,B* betragt 13,8 m und
im Bereich ,C* 12 m. Durch diese Abstufung der Gebaudehdhen wird der Rahmen fir eine
markante und Abwechslungsreiche Architektur gesetzt, die gleichwohl auch die existierende
bauliche Umgebung berlcksichtigt und aufgreift.

Im Mischgebiet Ml sowie dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die festgesetzte maximale
Traufwandhéhe zudem um bis zu 3 m Uberschritten werden, wenn das oberste Geschoss
als an allen Gebaudeseiten von den Aulienwanden der tieferliegenden Geschosse
eingerlcktes Staffelgeschoss realisiert wird. Diese Festsetzung erméglicht es unter
anderem, hinsichtlich der Hohenstaffelung im Mischgebiet Ml ein weiteres differenzierendes
Element einzubringen. Zwei der Architektenentwirfe haben dies gezielt eingesetzt und
bewiesen, dass Staffelgeschosse im Randbereich des Quartiers zu einer pragnanten
Architektur beitragen kénnen. Mit der Wahl einer verhaltnismaRig geringen Uberschreitung
von 3 m sowie der Verpflichtung, das Staffelgeschoss an allen Gebdudeseiten um
mindestens 1,50 m einzuriicken wird sichergestellt, dass die entstehenden Staffelgeschosse
nicht zu wuchtig wirken.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die Traufwandhéhe von Zwerchgiebeln nicht
angerechnet, wenn die Breite des Zwerchgiebels kleiner als 1/3 der dazugehorigen
Dachseite ist. Diese Festsetzung wurde getroffen, um trotz niedriger Traufwandhohen
(gewahlt aufgrund des Leitziels A 2) auch die Herstellung eines Doppelhauses wirtschaftlich
zu ermdglichen.

Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise:

Das Plangebiet ist in den straRenangrenzenden Bereichen nahezu vollstandig dberbaut. In
der Uberplanung des Gebiets werden drei unterschiedliche Bereiche differenziert, die sich
auch hinsichtlich der zulassigen Bauweise unterscheiden.

Gemal Leitziel A 4 sollen im Bereich Ml Gebaude zugelassen werden, die mittels einer
markanten Architektur einen Ubergang von der westlich angrenzenden Blockrandbebauung
zur kleinteiligen Wohnbebauung der éstlichen Umgebung schaffen. Es wird hier keine
Bauweise festgesetzt, da die Bauweise durch die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
bereits hinreichend definiert ist. Eine Einschrankung ist an dieser Stelle stadtebaulich nicht
erforderlich.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 orientiert sich die Festsetzung der Bauweise in erster
Linie an der tatsachlich vorhandenen Bauweise, die im Bereich der Wilhelmstralie einer
Haus-Hof-Bauweise entspricht. Die Hauptgebdude sind in maximal 3 m Entfernung zur
Strallengrenze errichtet sowie durchweg an eine seitliche Grundsticksgrenze herangebaut.
Nebengebaude befinden sich jeweils ebenfalls an den Grundstlicksgrenzen oder im
rickwartigen Bereich und erzeugen damit die erwdhnte Haus-Hof-Struktur. Um diese zu
erhalten, wird fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 die abweichende Bauweise festgesetzt.

Fur WA 2 wird dagegen die offene Bauweise festgesetzt da, entsprechend dem Leitziel A 2
fur den Innenbereich des Quartiers eine aufgelockerte, kleinteilige Baustruktur angestrebt
wird. Zudem wird festgesetzt, dass im WA 2 ausschlief3liche Einzel- und Doppelhauser
zulassig sind. Hausgruppen sind unzuldssig, um eine im Inneren des Gebiets unvertraglich
hohe bauliche Verdichtung zu verhindern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen orientieren sich zum Teil an den Bestandsgebauden,
aber auch an den im Rahmen des Architektenworkshops (vgl. Kapitel 4.5) entstandenen
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5.4

Entwirfen.

In den WA1-Gebieten, welche sich im nérdlichen und sidlichen Randbereich des
Plangebietes befinden, orientieren sich die Uberbaubaren Grundstlicksflachen
ausschlieBlich am Bestand. Beginnend an der stralenseitigen Grundstlicksgrenze ergibt
sich im nérdlichen WA1 eine Bautiefe von 18,5 m, im sudlichen WA1 eine Bautiefe von 17,0
m. Ausschlaggebend waren dabei die hinteren Gebaudekanten des jeweils hintersten
genehmigten Hauptgebaudes oder Hauptgebaudeteils. Nebenanlagen wie Schuppen oder
Garagen wurden nicht bertcksichtigt.

In den WA2-Gebieten, welche sich im Innenbereich des Plangebietes befinden, orientieren
sich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen an der Planstralte. Die vorderen Baugrenzen
haben einen Abstand von 2 m zur Planstrale. Damit sollen die vorderen
Grundstucksbereiche von Bebauung freigehalten werden. Dies soll nicht nur den
Grinflachenanteil im Plangebiet erhdhen, sondern auch die Planstralle weiter und
geraumiger wirken lassen (Leitziele B 1 und B 3). Da die Grundstiicke im stiddstlichen WA2
nur eine Tiefe von rund 15 m aufweisen, wurde die hintere Baugrenze auf die hintere
Grundstlicksgrenze gelegt, es ergibt sich ein Baufenster mit 13 m Tiefe. Damit soll den
potenziellen Bauherren ein moglichst groRer Spielraum flr die Bebauung gegeben werden.
Diese Bautiefe ermdglicht eine fir den Quartiersinnenbereich zudem angemessene
Bebauungstiefe und wurde deshalb auf die Ubrigen Baufenster im WA2 Gbertragen.

In den MI-Gebieten, die sich entlang der Eleonorenstralie befinden, orientieren sich die
Uberbaubaren Grundsticksflachen an den im Architektenworkshop erarbeiteten Entwurfen.
Die Baufenster sind so angeordnet, dass den Bauherren ein ausreichender Spielraum zur
Anordnung der Gebaude bzw. des Gebaudes verbleibt. Es werden daher nahezu
ausschlief3lich Baugrenzen festgelegt. Die einzige Ausnahme stellt die insgesamt 14 m lange
Baulinie im stdwestlichen Eckbereich des Plangebietes dar. Es wird stadtebaulich als
absolut erforderlich eingeschatzt (vgl. Leitziel A 4), die Ecke Wilhelmstrale /
Eleonorenstral’e baulich zu betonen, weshalb im Bereich der Baulinie zwingend an die
StralRengrenze herangebaut werden soll. Ein Zurtckspringen von der Baulinie im
Erdgeschoss ist zulassig, da aufgrund der Gebaudehdhe das stadtebauliche Ziel dennoch
gut erreichbar ist und sich ein Ricksprung auf die Begehbarkeit der Strallenecke positiv
auswirken kann.

In den Gbrigen Teilabschnitten des Mischgebiets sollen Gebaudertickspriinge moglich sein,
um damit eine markante Architektur zu schaffen und beispielsweise Flachen flir die
AulRengastronomie in die Gebaudekubatur integrieren zu kdnnen.

ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
Verkehrliche ErschlieRung

Gemal dem Leitziel A 1 wird eine neue verkehrliche ErschlieBung des westlichen
Quartiersinnenbereichs vorgesehen. Dies ist notwendig, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Quartiers sicherzustellen. Die Zufahrt in den Innenbereich des Quartiers
erfolgt zum einen Uber die Wilhelmstraf3e und zum anderen Uber die Eleonorenstralie.

Die geplante StralRenbreite fur die innere ErschlieRung liegt bei einer Gesamtbreite von 5,50
m. Es soll, entsprechend des Leitziels C1, ein niveaugleicher Ausbau erfolgen und die
Verkehrsflache soll im Sinne einer Mischflache von allen Verkehrsteilnehmern gemeinsam
und gleichberechtigt genutzt werden. Damit lassen sich alle Nutzungsanspriche an den
offentlichen Raum bestmoglich vereinen und es wird zudem der Forderung nach sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Fur den KfZ-Verkehr
hat die Verkehrsflache lediglich die Funktion einer Anliegerstralle. Bei maximal 8
Wohneinheiten, die von der Strale erschlossen werden muissen, kann von einem sehr
geringen KfZ-Aufkommen ausgegangen werden. Vordergriindig steht die Verkehrsflache
somit Fufdigangern und Kindern als Spielflache zur Verfugung. Um die Sicherheit der
Nutzung als Spielflache und FuRgangerweg zu erhéhen, wird flr die Stralle die besondere
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Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

Fur die Zufahrt zur Tiefgarage ist ein spezieller Bereich markiert worden. Damit kann
entsprechend den Darstellungen aus Kap. 5.2 gewahrleistet werden, dass die An- und
Abfahrtswege optimal ausgerichtet werden. Im Bereich des WA 2 wurden teilweise "Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt" gekennzeichnet, um zu verhindert, dass diese Grundstiicksbereiche
erstmals erschlossen werden und ggfs. ErschlieBungsbeitrdge zu zahlen sind. Diese
Herausnahme aus der baulichen Nachverdichtung sind explizierter Wunsch der
Grundstlckseigentimer.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorung im Plangebiet ist nach Aussage des Versorgers EnergieRied
GmbH & Co. KG gedeckt.

Die Gebadude am Rand des Plangebiets kdnnen von der Wilhelm-Stralle, der Sedanstralle
sowie der nordlichen Halfte der EleonorenstralRe direkt an das bestehende Trinkwassernetz
angeschlossen werden bzw. sind es teilweise schon. Fir die neu geplanten Gebaude im
Inneren des Plangebiets muss eine Versorgungsleitung verlangert werden.

Nach Aussage von EnergieRied sind bezogen auf das Plangebiet keine weiteren
Betrachtungen erforderlich, da die zusatzlichen ca. 60 neuen Einwohner von ihrem
Wasserverbrauch her im Gesamtverbrauch der Stadt Lampertheim mit aufgehen — ebenso
der Spitzenbedarf aufgrund des Gleichzeitigkeitsfaktor. In 2017 betrug beispielweise der
mittlere Trinkwasserverbrauch in der Kernstadt Lampertheim ca. 135 I/EW/d. Dieser Wert
wird auf jeden Fall Uber das Trinkwassernetz (inkl. neu anzubindender Leitungen)
abgedeckt.

Auch die Versorgung mit Léschwasser ist im Gebiet gesichert, da in der Regel der
Grundschutz mit 48 m®/ h Uber das Trinkwassernetz gesichert werden kann.

Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Schmutzwassers ist durch die vorhandene Kanalisation sichergestellt.

Nachdem die Versickerungsmaoglichkeit grundsatzlich nachgewiesen werden konnte, wurde
festgesetzt, dass das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser vor Ort zur
Versickerung zu bringen ist. Dies entspricht der Zielsetzung des Wasserhaushaltsgesetzes.
Es ist vorrangig eine ausreichend grofRe Versickerungsflache mit belebter Bodenzone auf
den Baugrundstucken vorzuhalten. In begrindeten Ausnahmefallen ist eine Einleitung in das
offentliche Entwasserungsnetzt zulassig.

Gemal der Baugrunduntersuchung ergaben fur die Bodenzone ab 1 m Tiefe eine
Durchlassigkeit von kf = 1,0E-05 m/s. Den darunter anstehenden Sanden ist nach
Auswertung der Siebanalysen eine Durchlassigkeit von kf = 4,0E-04 m/s zuzuordnen.

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist somit als gut zu bewerten.

Gas- und Stromversorgung

Die Versorgung mit Strom und Gas ist im Plangebiet nach Aussage der Versorger moglich.
In den angrenzenden Strallenrdumen sind Versorgungsleitungen vorhanden. Neue
Leitungen werden mit der neuen Planstral3e angelegt.

Versorqgung mit Telekommunikationsinfrastruktur

Die von der Telekom mitgeteilten vorhandenen Leitungen liegen im Gehwegbereich der
BestandsstraRe (SedanstralRe, Wilhelmstrale und Eleonorenstral3e). Zur Versorgung mit
Telekommunikationsinfrastruktur  durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und aulerhalb des Plangebiets erforderlich. Eine
Versorgung ist laut der Telekom grundsatzlich maglich.
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5.5

5.6

5.7

Offentliche Griinflachen und Pflanzgebote

Daim Quartier Sedanstral3e gemald dem oben ausflhrlich beschriebenen Leitbild "Grun" ein
entsprechender Charakter erhalten bleiben und fir die Offentlichkeit erlebbar sein soll, ist im
Plangebiet eine 6ffentliche Grinflache geplant.

Des Weiteren sind Baumpflanzungen in der neuen Planstrale vorgesehen, die das Ziel der
Durchgrunung weiter starken. Da die StralRenplanung incl. Ver- und Entsorgungsleitungen
noch nicht erstellt ist, kbnnen die Baume nur textlich und nicht zeichnerisch festgesetzt
werden.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet WA 2, gemali
Leitziel B 3, nur bis zu einer GréR3e von 10 gm2 Grundflache aulRerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache zuldssig. Diese Festsetzung dient dem Gebot des sparsamen und scho-
nenden Umganges mit Grund und Boden gemaf? § 1la BauGB und damit der Minimierung
der Flachenversiegelung auf den privaten Baugrundstiicken im Innenbereich. Hier soll eine
ausreichende Durchgrinung der voraussichtlich verhaltnismafig kleinen Baugrundstiicke
gesichert werden.

Die Begrenzung der Zulassigkeit der Garagen und der Stellplatze nur auf die dafiir vorgese-
henen Flachen sowie innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache dient ebenfalls der Mi-
nimierung der Flachenversiegelung.

Die Lange der Stellplatze im Vorgartenbereich ist begrenzt, um die Vorgéarten als Griinzone
im Ortsbild wirken lassen zu kdnnen.

Der Abstand zwischen der Garage und dem Biirgersteig soll verhindern, dass die Sicht ein-
geschrankt wird und zudem nicht kurzzeitig auf dem Gehweg geparkt wird. Zudem kann
aufgrund der 5 m Lange ein Stellplatz vor der Garage errichtet werden.

Zahl der Wohneinheiten

Im Innenbereich des Plangebiets (WA 2) wird die maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen
auf eine Wohnung je Doppelhaushalfte und max. zwei Wohnungen fir jedes Einzelhaus
begrenzt.

Mit diesen Vorschriften soll in erster Linie, dem Leitziel B 1 entsprechend, ein hoher Stell-
platzbedarf und ein damit zusammenhangendes erhdhtes Kfz-Aufkommen im Innenbereich
vermieden werden. Der empfindliche Quartiersinnenbereich soll diesbeziiglich geschitzt
werden. Dartber hinaus soll die Verkehrssicherheit, im Hinblick auf die Widmung der Anlie-
gerstral3e als Verkehrsberuhigter Bereich, erhéht werden.

Fir die Grundsticke in WA 1 und MI wurde keine Begrenzung von Wohneinheiten
vorgenommen, da sich hier auch Mehrfamilienhduser gut in den Bestand einfigen.

Landschaftsplanung und Artenschutz
Beschreibung des Bestandes

Der 1. Bauabschnitt weist in seinen straf3enseitigen Randbereichen Gebaude und Hoffla-
chen auf. Der Versiegelungsgrad ist hier hoch. Dies gilt nicht fur die Hofflache im Bereich
des Wohnhauses Wilhelmstral3e Nr. 33. Hier liegen eine Ruderalvegetation und eine Ten-
denz zur Verbuschung vor.
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Abb. 15: Innenhof Wilhelmstral3e Nr. 33

Der zu dem Wohnhaus Wilhelmstral3e Nr. 33 gehérende grof3e Garten wird nicht mehr ge-
pflegt. Die Gartenbrache ist durch eine starke Verbuschung und die Ausbreitung einer hoch-
wlichisgen Bambus-Art gekennzeichnet. In der Bodenvegetation dominiert Efeu. An diese
Gartenbrache grenzen im Norden und im Osten strukturreiche gepflegte Hausgéarten und im
Westen Garten, die gering strukturiert und im Wesentlichen durch groRere Rasenflachen
gepragt sind. Hier tritt im Frihjahr verbreitet die Trauben-Hyazinthe (Muscari spec.) auf. An
die Rasenflachen grenzt im Westen eine kleine Gartenbrache mit ruderaler Vegetation an.

LAY i N IS ! g )

Abb. 16: Zur WilhelmstraBe Nr. 33 gehérende verbuschende Gartenbrache
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Abb. 17: Ostlich an die Gartenbrache grenzender Zier- und Nutzgarten

Altere Laubbaume sind in den Garten und Gartenbrachen mit Ausnahme einer Walnuss
nicht vorhanden. Bemerkenswert ist die zum Wohnhaus Nr. 33 gehérende, nicht mehr ge-
nutzte alte Scheune. Sie besitzt eine Uppige Wandbegriinung aus altem Efeu und zahlreiche
Unterschlupfmoglichkeiten fur Nischenbriter und Flederméuse.

x

Abb. 18: Walnuss im Westen des Plangebiets (links) und alte Scheune mit Efeubewuchs, Wilhelmstr. 33 (rechts)
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung auf die einzel-
nen Schutzglter

Anhand von 6kologischen und gestalterischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung der
einzelnen Schutzguter nach § 1 (6) ziffer 7 BauGB im Bereich des 1. Bauabschnitts einge-
schatzt, und die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch eine Umsetzung der Planung
werden bewertet. Das Ergebnis ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen.

Schutzgut

Situation

Bewertung der aktuellen Bedeutung
des Schutzgutes bzw. der zu
erwartenden Beeintrachtigung durch
die Umsetzung der Planung

1. Mensch

Erholung

Die noch genutzten Gartenflachen dienen der
wohnungsnahen Erholung der Anwohner. Sie
sind durch Gebaude und Mauern vor optischen
Reizen, die von den Stralenraumen ausgehen,
geschitzt.

Fur die Nutzungsberechtigten haben
die Zier- und Nutzgarten eine hohe
Bedeutung fir die Wohnqualitat. Far
die Einwohner der Stadt Lampertheim
sind die Garten hinter Gebauden und
Mauern verborgen und haben keine
Bedeutung fir die Erholung.

Durch die geplante Bebauung nehmen
Storungen  innerhalb  der noch
verbleibenden Garten zu.

Der  Konflikt
eingeschatzt.

wird als gering

Larmschutz

Die nicht bebauten Bereiche sind durch Hauser
und Mauern vor Larm, der von den umge-
henden StralRen ausgeht, etwas geschutzt.

Durch die geplante Bebauung nehmen
Stérungen  innerhalb  der noch
verbleibenden Garten durch die
verkehrliche ErschlieBung und die
Wohnbaunutzung zu.

Der  Konflikt
eingeschatzt.

wird als gering

Klimafunktion

Die nicht versiegelten und begriinten Bereiche
des ,Quartiers SedanstralRe’ haben eine
Bedeutung fur die Bildung von Frischluft
innerhalb der Innenstadt von Lampertheim.

Bei einer Umsetzung der Planung
kommt es zu einer Erhdéhung des
Versiegelungsgrades. Die Bildung von
Frischluft ist auf  versiegelten
unbegrinten Flachen unterbunden. An
heiRen Tagen kommt es zu einer
starkeren Flachenaufheizung.

Der  Konflikt
eingeschatzt.

wird als mittel

Luft

Eine Vorbelastung der Luftqualitat aufgrund der
Lage am Rand des Ballungsraumes Rhein-
Neckar liegt vor.

Es wird eine geringe Zunahme der

Luftbelastung durch Verkehr und
Hausbrand erwartet.
Der Konflikt wird als gering

eingeschatzt.
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Schutzgut

Situation

Bewertung der aktuellen Bedeutung
des Schutzgutes bzw. der zu
erwartenden Beeintrachtigung durch
die Umsetzung der Planung

2. Arten und Lebensgemeinschaften

Lebensraume
(Biotope) /
Biologische
Vielfalt

Tiere
Pflanzen

Biotopvernet-
zung

Insbesondere die bislang nicht Uberbauten
Bereiche und das leerstehende
Scheunengebdude haben eine Bedeutung fur
die innerértliche Fauna. Hier haben u.a.
Geholzbruter, Nischenbriter (in Gebauden),
Fledermause (in Gebduden) und Insekten
einen Lebensraum.

Die Garten im Zentrum des ,Quartiers
Sedanstralle’ sind miteinander vernetzt, so
dass ein groRerer vielfaltiger Lebensraum fir
die Fauna in der Ortslage von Lampertheim
vorhanden ist.

Die Zauneidechse wurde bei drei Begehungen
im April und im Mai 2017 nicht nachgewiesen.

Hohlenbdume sind innerhalb des 1. Bau-

abschnittes nicht vorhanden.

Seltene und/oder gefahrdete Pflanzenarten
sind innerhalb des 1. Bauabschnittes nicht
beobachtet worden und sind nicht zu erwarten.

Die Bedeutung des 1. Bauabschnittes
fur Arten- und Lebensgemeinschaften
wird als mittel eingeschéatzt.

Durch die Umsetzung der Planung
kommt es zu einer Beeintrachtigung
des Schutzgutes durch Uberbauung
und die Zunahme von Stérungen durch
Verkehr und die Wohnbaunutzung.

Der Konflikt wird als mittel eingeschatzt.

3. Boden

Pufferfunktion
Filterfunktion

Zu den im Bereich der Stadt Lampertheim
vorliegenden Bdden liegen keine Informationen
VvOr.

ﬁgflcheﬁunk— Die nicht versiegelten Bdden haben eine
Bedeutung fur die Filterung von

Bodenleben Niederschlagswasser, die Speicherung von
Niederschlagen und fir das Bodenleben.

Produktions- | Die Bdden haben innerhalb des ,Quartiers

funktion SedanstralRe’ keine Bedeutung fur die
Produktion von Nahrungsmitteln, die Gber die
Eigenversorgung der Nutzungsberechtigten
hinausgeht.

Wissen- Zur Bedeutung der Bbden fir die Wissenschaft

schaftsfunkti- |und zu ihrer historischen Bedeutung liegen

on keine Informationen vor. Es ist anzunehmen,

C dass die Boden aufgrund ihrer Innenstadtlage
Historische - )
. anthropogen uberformt sind.
Funktion

Entwicklungs-
potential

Ein Biotopentwicklungspotential der Boden ist
aufgrund ihrer Innenstadtlage nicht gegeben.

Das Schutzgut Boden hat eine hohe
Bedeutung.

Der mit der Umsetzung der
Bauleitplanung verbundene Konflikt
wird aufgrund der Grofle des
Geltungsbereichs als mittel ein-
geschatzt.
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Schutzgut Situation Bewertung der aktuellen Bedeutung
des Schutzgutes bzw. der zu
erwartenden Beeintrachtigung durch
die Umsetzung der Planung
4. Wasser
Oberflachen- Oberflachengewasser sind im | Das Schutzgut Wasser hat innerhalb
gewasser Geltungsbereich und in dessen Umgebung |des Geltungsbereiches eine geringe
nicht vorhanden Bedeutung.
Grundwasser - | Eine besondere Bedeutung des D;—:;r zu erwartende Konflikt, crir?]r.nciiurr(;h
Nutzfunktion Planungsraumes fiir die Gewinnung von g e d bild Vf Id ere
Trink- und Brauchwasser besteht nicht. Vrun. walsserneL: tl hutng ag g:un von
Férmliche Schutzgebiete sind nicht .f]rs'eg‘f] .L.‘t”? entsteht, wird als gering
ausgewiesen. eingeschatzt.
Grundwasser- | Hierzu liegen keine Informationen vor.
stand
Grundwasser- | Hierzu liegen keine Informationen vor.
gefahrdung
5. Klima / Luft / Ldrm s. Schutzgut Mensch s.0.
6. Ortsbild
Das Ortsbild im Bereich des ,Quartiers SedanstralRe‘ ist durch |Bei der Entwicklung des Quartiers

Kleinteiligkeit gepragt und durch Relikte landlichen Bauens
gepragt. In der Eleonorenstral3e liegen gegeniiber des Quartiers
grélRere Gebaudekomplexe vor.

Sedanstralle kann es zu einem Konflikt
im Zusammenhang mit dem Ortsbild
kommen, sofern der Ortscharakter
keine Bertcksichtigung findet.

7. Kulturgiiter und Sachgiiter

Von dem Abriss von Gebauden koénnen Kulturdenkmale|Als  historisches  Kulturgut  von
betroffen sein. Dies ist vor dem Abriss zu prifen und die Untere | Bedeutung sein kénnte das
Denkmalschutzbehdrde ist zu beteiligen. Scheunengebdude in der Wilhelm-

straflRe Nr. 33.

Tab. 1: Bewertung der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Zusammenfassende Bewertung.

Das ,Quartier Sedanstral3e‘ besitzt in seinem Inneren einen landlich ungestérten, durch Gar-
ten geprégten Charakter. Dieser andert sich bei einer Umsetzung der Bauleitplanung. Es
entsteht ein erschlossenes Wohngebiet mit Hausgéarten.

Mit der Umsetzung der Planung verbunden sind eine Zunahme von Stérungen durch die
verkehrliche ErschlielBung und die Wohnbaunutzung. Die Verkleinerung unversiegelter Fla-
chen durch Hauser und Stral3en fuhrt zu einer starkeren Flachenaufheizung und verminder-
ter Frischluftbildung innerhalb der vorbelasteten Ortslage Lampertheim.

Insbesondere die bislang nicht Gberbauten Bereiche und das leerstehende Scheunenge-
baude haben eine Bedeutung fur die innerortliche Fauna. Hier haben u.a. Gehdlzbriter, Ni-
schenbriter (in Gebauden), Flederméause (in Gebauden) und Insekten einen Lebensraum.
Die Garten im Zentrum des ,Quartiers Sedanstrafle’ sind miteinander vernetzt, so dass ein
groRerer vielfaltiger Lebensraum fir die Fauna in der Ortslage von Lampertheim vorhanden
ist.
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Die Bedeutung des 1. Bauabschnittes fiir Arten- und Lebensgemeinschaften wird aufgrund
des Vorherrschens von verbreiteten Tier- und Pflanzenarten als mittel eingeschétzt. Durch
die Umsetzung der Planung kommt es zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes durch
Uberbauung und die Zunahme von Stérungen durch Verkehr und Wohnbaunutzung.

Das Schutzgut Boden hat eine hohe Bedeutung. Der mit der Umsetzung der Bauleitplanung
verbundene Konflikt in Hinblick auf dieses Schutzgut wird aufgrund der geringen Grof3e des
Geltungsbereichs ebenfalls als mittel eingeschatzt.

Die Beeintrachtigungen der anderen betrachteten Schutzgiter werden als gering einge-
schatzt.

Landschaftsplanerisches Ziel- und Mainahmenkonzept

Der Vermeidung, der Verminderung und dem Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt
und das Ortsbild sowie der Grunordnung dienen die nachfolgend vorgeschlagenen schutz-
gutbezogen aufgefiihrten Mal3nahmen, die Gber den Bebauungsplan festgesetzt werden.

Schutzgut MaBRnahmen

Erholungsraum | Beriicksichtigung der vorherrschenden kleinteiligen Baustruktur bei der Kubatur der
/ Ortsbild geplanten Gebaude

Berlicksichtigung der vorhandenen Baulinien bei der Anordnung der Gebaude
entlang der Stralienziige

Festsetzung von Baumpflanzungen (Laubbaume mit raumpragender Wirkung) nach
§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB im 6ffentlichen Raum und / oder auf den Privatgrundstiicken

Anlage von Hausgarten, Sicherstellung Uber die Festsetzung einer maximalen
Flachenversiegelung tber § 19 BauNVO

Klimafunktion Festsetzung von Baumpflanzungen nach § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Wasserhaus- Festsetzung einer maximalen Flachenversiegelung tuber § 19 BauNVO

halt Festsetzung von Malinahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser, das auf

Dachflachen, Wegen und Stellplatzen anfallt.

Festsetzung einer Dachbegriinung bei Flachdachern

Arten Rodungen von Gehdlzen, Geb&dudeabriss und Rdumung von Baufeldern (Entfernung
aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen) sind nur
in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar zuldssig.

Kann dieser Zeitraum nicht eingehalten werden, wird eine 6kologische Baubeglei-
tung erforderlich, die sicherstellt, dass es nicht zur Tétung von Vdgeln oder Fleder-
mausen kommt.

Vor dem Abriss: Begehung von Abrissgebauden durch einen Biologen, um festzu-
stellen, ob Winterquartiere von Fledermausen von der Planung betroffen sind.

Festsetzung von Baumpflanzungen nach § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Anlage von Hausgarten, Sicherstellung Uber die Festsetzung einer maximalen
Flachenversiegelung tber § 19 BauNVO

Beratung und von Bauherren in Hinblick auf die Berlcksichtigung und Férderungs-
mdglichkeiten von Artenschutzbelangen bei gestalterischen MaRhahmen an Gebau-
den und Freiflachen (z.B. Gabionen fur Reptilien, Einbau von Fledermaus- Quartie-
ren in Gebaude (vgl. Artenschutzgutachten), Verwendung von Nistkasten fur Vogel)

Boden Festsetzung einer maximalen Flachenversiegelung tber § 19 BauNVO

Tab. 2: MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung
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Artenschutz

Die Stadtentwicklung Lampertheim GmbH & Co. KG hat das Fachbiiro BfL Heuer & Ddring,
Landschaftsarchitektur und Bauleitplanung, Brensbach, mit der Erstellung eines Arten-
schutzgutachtens fir den Bebauungsplan "Quartier SedanstralRe - 1. Bauabschnitt" beauf-
tragt, die im Mai 2017 vorgelegt wurde. Diese Prifung ist als Anlage 1 Teil der Begriindung
zum Bebauungsplan. Es wird hier insbesondere auf die gutachterliche Zusammenfassung
(S. 33f des Gutachtens) verwiesen.

Die Untersuchung umfasst alle gebiets- und artenschutzrechtlich relevanten Tiergruppen.
Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass

» nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzte Reptilienarten von der Umsetzung
der Planung im Bauabschnitt 1 nicht betroffen sind, und

» fur Fledermause und Vogel, unter Beachtung der in Kapitel 6.1 genannten Vermei-
dungsmafnahme keiner der Verbotstatbestande eintritt.

Die in Kapitel 6.1 im Gutachten benannten Malinahmen wurden vollumfanglich in den Be-
bauungsplan aufgenommen:

= (V1)
Die Rodungen von Geholzen und die Radumung von Baufeldern (Entfernung aller
mdglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen) sind nur in der
Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar zulassig.

= (V2)
Der Abriss von Gebauden ist zwischen Oktober bis Ende Februar durchzufthren.

Kann dieser Zeitraum nicht eingehalten werden, wird eine dkologische Baubegleitung
erforderlich, die sicherstellt, dass es nicht zur Tétung von Végeln oder Fledermausen
kommt.

= (V3)
Vor dem Abriss: Begehung von Abrissgebauden durch einen dkologisch Fachkundigen,
um festzustellen, ob Winterquartiere von Fledermausen von der Planung betroffen sind.

Die zum Abri3 anstehenden Gebaude wurden in 2018 vorab begangen und auf das
Vorkommen von Fledermaus-Winterquartieren untersucht. Als Ergebnis ist festzustel-
len, dafld es in diesen Gebauden keine Vorkommen der im Artenschutzgutachten ge-
nannten Fledermausarten gibt. Bei der Begehung wurden erganzend auch alle anderen
Haupt- und Nebenrdume und Gebaude begangen, um ggf. dortige Winterquartiere der
Fledermaus, aber auch anderer schitzenswerter Arten - z.B. Winterquartiere von Gar-
tenschlafern - festzustellen. Auch hierbei gab es kein Ergebnis.

Die Feststellung des Artenschutzgutachtens in Kap. 6: Prognose und Bewertung der
Tatbestande nach § 44 BNatSchG hier: 6.1 Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG), dass durch den Be-
bauungsplan resp. den geplanten Abriss der Gebaude "Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten aus der Natur enthommen, beschadigt oder zerstdrt werden" ist somit zu revidieren.

Unzweifelhaft wird der Innenstadtbereich von Lampertheim von den benannten Fleder-
mausarten als Nahrungsbiotop aufgesucht. Es ist bekannt, dass sich Uber den aufge-
warmten Strallen und um die Straldenbeleuchtung nachtlich viele Insekten sammeln und
dadurch die Fledermause angezogen werden. Es ist deshalb nicht verwunderlich, dass
die Breitflugelfledermaus durch die Autoren des Artenschutzgutachtens "bei einem Ter-
min im Kreuzungsbereich Wilhelmstrasse / Eleonorenstralle gesichtet wurde".

Auch ohne einen definitiven Nachweis von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten in den be-
troffenen Gebauden, bieten diese potentielle Habitate in ausreichender Zahl. Eine Be-
siedlung - auch in Zukunft - ware nicht unwahrscheinlich.
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Um diesen potentiellen Quartiersverlust auszugleichen, wird empfohlen die vorgeschla-
gene CEF-Malinahmen unbedingt durchzufihren."

» (CEF)
Um den Quartierverlust auszugleichen, sind im Nahbereich der Abrissgebaude je 8
Kasten fur Nischenbriter und fur Fledermause aufzuhangen.

Das Buro BfL Heuer & Doring hat der im weiteren Verlauf der Planung Vorschlage fur
eine sinnvolle Verortung der Nistkasten gemacht. Demnach sind ungestdrte Bereiche in
einem Umkreis von ca. 400 m um den Eingriffsbereich geeignet. Fledermauskasten
kénnen an Baumen und Fassaden angebracht werden, Sperlingskéasten moglichst an
Gebauden. Der Stadtpark ist fur die Umsetzung der Malinahme geeignet.

In Abstimmung mit dem Fachpersonal der Stadt Lampertheim werden 8 Kasten in den
benannten Bereichen an offentlichen Gebauden bzw. innerhalb 6ffentlicher Flachen
angebracht (siehe Abb. 2). Entsprechendes Fachpersonal der Stadt wird sich um die
Pflege dieser Kasten kimmern.

¢ % a. s \_"F’rc; s 3

e TR
Abb. 19: Verortung von Fledermauskéasten und Sperlingskésten

Gemal stadtebaulichem Vertrag zwischen der Stadt Lampertheim und der
Stadtentwicklung Lampertheim GmbH & Co KG (SEL) ist letztere als
ErschlieBungstrager auch verantwortlich fur die Umsetzung aller
Ausgleichsmalinahmen (incl. Artenschutz - Vermeidungsmaflinahmen).

Die rechtliche Sicherung entspricht damit den in § 1a Abs. 3 BauGB aufgeflihrten
Maoglichkeiten.
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5.8

5.9

Klimaschutz

Der Landschaftsplan (2002) weist das Plangebiet und seine Umgebung als thermisch maRig
belastete Flache aus. Die Bedeutung als klimatische Ausgleichsflache ist, insbesondere
aufgrund fehlender gréRerer Freiflachen und Laubbdume, als gering anzusehen.

Bewertung

Eine Verschlechterung der Lufthygiene durch Verkehrsemissionen und Heizanlagen ist nicht
zu erwarten.

Die zuséatzliche Uberbauung der Grundstiicke fihrt aufgrund des Verlustes offener
Bodenflachen und Vegetationsbestande und der damit verbundenen Reduzierung der
Verdunstungsrate zu geringen Veranderungen des Lokalklimas, da sich versiegelte Flachen
starker erwarmen und verzdgert abkuhlen. Der Weitertransport von Frisch- und Kaltluft ist
bereits durch die vorhandenen Gebaude stark eingeschrankt. Aufgrund der Vorbedingungen
wird sich das Vorhaben nicht erheblich auf das Schutzgut auswirken.

Grund- und Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkun-
gen zu treffen sind. Es wird daher dringend empfohlen, objektschiitzende Malinahmen (z.B.
Verzicht auf Unterkellerung) vorzusehen und sofern Untergeschosse zur Ausfuhrung kom-
men, diese grundwassersicher (z.B. weil3e Wanne) auszubilden. Es obliegt jedoch grund-
satzlich dem Bauherrn und/oder seinem Entwurfsverfasser, Grundwasserstande zu prifen
und die notwendigen Schlisse fur evtl. Sicherungsmal3nahmen daraus zu ziehen. Eine ent-
sprechende Kennzeichnung zur Grundwassersituation ist in den Bebauungsplan aufgenom-
men worden. Es handelt sich um eine nachrichtliche Ubernahme der Fachplanung.

Des Weiteren ist das Plangebiet teilweise als Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten gemal § 78b WHG gekennzeichnet. Es handelt sich um eine nachrichtliche
Ubernahme der Fachplanung.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans fiir den Rhein wurden
gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemo-
dellierungen Gefahrenkarten fiir den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene
Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Gefahrenkarte HWGK Rhein_006 ist davon
auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwasser oder im Falle des Versa-
gens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem Dammbruch tberschwemmt werden
kann. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt somit im berschwemmungsgeféahrde-
ten Gebiet. VorsorgemalRnahmen gegen Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sach-
lage auf jeden Fall angebracht.

Durch eine Erweiterung in § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB kdnnen Gebiete in Bebauungsplanen
festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MalRBhahmen getroffen werden missen, um Hochwasserschaden gar nicht erst
entstehen zu lassen, sowie die Art dieser MalRnahmen vorgegeben werden. Daher ist es nun
moglich, bereits im Bebauungsplan, der in einem Risiko-Uberschwemmungsgebiet liegt, fest-
zulegen, dass Vorhaben hochwassersicher errichtet werden mussen. Dies ist mit der Fest-
setzung A 11 erfolgt.

Daher sind bauliche Anlagen so zu errichten, dass sie einer Unterspiilung und dem Auftrieb
widerstehen. Damit kénnen wesentliche Schaden an baulichen Anlagen (Vermeidung erheb-
licher Sachschaden) verhindert werden.

Die Massivbauweise weist im Vergleich zum Holzstédnderbau deutliche Vorteile auf. Mauer-
werksstande lassen sich bei Hochwasserschaden leichter trocknen oder sanieren, was da-
gegen bei ausgefachten Holzwénden mit Dammfillung schwieriger ist.
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Um die groRten Gefahrenquellen und spatere Schaden auszuschlieRen, sind zudem Mal3-
nahmen zum Schutz gegen Wasser aus der Kanalisation (z.B. Einbau von Absperrschiebern
und Ruckstauklappen (mit Revisionsschacht)) festgesetzt.

Gemal § 78c WHG sind Heizolverbraucheranlagen nicht zuléssig.

Auf die Festsetzung von bautechnischen Einzelmal3nahmen wurde bewusst verzichtet, da
der Stand der Technik in Verbindung mit den spezifischen Anforderungen des Einzelbauwer-
kes nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu lI6sen ist.

Im Bebauungsplan sind zudem vorbeugende Mafihahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung von Hochwasserschaden bereits tiber allgemeine Festsetzungen getroffen. Hierzu ge-
horen:

- Die Versickerung des Niederschlagswassers

- Die Verwendung von wasserdurchlassigen Belegen bei der Oberflachengestaltung von
Stellplatzen, Zufahren, Wegen und Hofflachen

- Bepflanzung der Grundstticksfreiflachen

Da eine Uberflutung sehr unwahrscheinlich ist (da nur Extremhochwasser bzw. Risiko
Dammbruch), erscheinen in der Abwagung der Gesamtbelange nach § 1 Abs. 6 und 7
BauGB die getroffenen Festsetzungen als ausreichend.

5.10 Denkmalschutz

Baudenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Baudenkmaler.

Bodendenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine kartierten Bodendenkmaler,

5.11 Gestaltung

Dachgestaltung

Im Plangebiet wurde auf die Festsetzung von Dachformen in Verbindung mit Dachneigungen
zugunsten der Gestaltungsfreiheit der Bauherren und der Umsetzung moderner Bauformen
verzichtet. Eine Festsetzung der Dachform ist stédtebaulich nicht erforderlich, da die nahere
Umgebung des Plangebiets bereits verschiedene Dachformen aufweist. Zudem wird bereits
aufgrund der Festsetzungen der Trauf- und Firsthohen ein harmonisches Bild im Plangebiet
geschaffen. Auf zu dominante Dachgauben muss dabei verzichtet werden, um keinen Ein-
druck eines kompletten Geschosses im Dachraum entstehen zu lassen

Bei Flachdachern ist, entsprechend dem Leitbild ,Griin“, generell eine Dachbegriinung um-
zusetzen. Im Falle von Staffelgeschossen wurden hierbei entsprechende konkretisierende
Festsetzungen getroffen, um Dachterrassen zu ermdglichen.

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen — Minimierung der Versiegelung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten
Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung getrof-
fen.

Danach sind, soweit wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen-
stehen befestigte, nicht Uberdachte Flachen in wasserdurchléassiger Bauweise auszufiihren.
Erreicht werden kann dies durch die Verwendung von Materialien wie zum Beispiel einer
wassergebundenen Decke, Kies, Rasengittersteine oder einem Oko-Pflaster. Befestigte,
nicht Uberdachte Flachen sind z.B. Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen.
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7.2

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen / Nutzung der Vorgarten / Dachbegrinung /
Tiefgaragenbegrinung

Die Festsetzungen zur Eingriinung und der Grundstiicksbepflanzung gewahrleisten die
Durchgrunung des Grundsttickes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der ver-
ursachten Eingriffe in Natur und Landschaft.

Weitere gestalterische Festsetzungen

Festsetzungen zu den Einfriedungen der Grundstiicke dienen im Wesentlichen dem Gebot
der nachbarlichen Riicksichtnahme.

Planungsdaten

Gesamtgebiet 8489 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet 4448 m? 53 %
Mischgebiet 3032 m? 35 %
Offentliche Griinflache 325 m? 4 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 684 m? 8 %

Tab. 3: Planungsdaten

Auswirkungen der Planung
Offentliche und private Folgeeinrichtungen

Entsprechend den Darlegungen der Ubergeordneten Planung sind alle erforderlichen
Einrichtungen ausreichend dimensioniert, so dass keine o6ffentlichen und privaten
Folgeeinrichtungen durch den Bebauungsplan initiiert werden.

Altlasten / Altflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich funf registrierte
Altflachen. Fir alle Flachen wurden im Auftrag der Stadtentwicklung Lampertheim GmbH
&Co. KG von einem Sachverstandigenburo (Buro fir Geotechnik und Umwelt, Dipl. Geol.
Jurgen Fischbach, Mauerstral’e 4, 64289 Darmstadt) im Zeitraum von September bis
Dezember 2016 historische Untersuchungen vorgenommen und die Flachen hinsichtlich
ihres Konfliktpotentials mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes bewertet.
Zusammenfassend ergibt sich folgendes Ergebnis aus dieser historischen Recherche:

4 Grundstlicke der Branchenklasse 2 - 3:

Schliissel B- Branche Adresse Bestand
Ki.
Wohnhaus: leerstehend,
unterkellert

Garage und Gartenschuppen:
leerstehend, nicht unterkellert

431.013.020- Gas- und kein Konfliktpotential — kein
001.554 3 | Wasserinstallation Sedanstralle 19 | Handlungsbedarf

Wohnhaus (keine genaueren
Angaben moglich, da nicht
zuganglich), ehemaliger Betrieb
einer Schreinerei auf diesem

431.013.020- Sedanstralie
001.557 3 Schreinerei 25A
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Standort nicht zu vermuten

kein Konfliktpotential — kein
Handlungsbedarf

2 Wohnhaus: unterkellert
Bauspenglerei Nebengebaude mit
Wohnnutzung
3 Garagen
Klempnerei/ Gas-
431.013.020- /Wasser-/Heizungs- | Martin-Karcher- kein Konfliktpotential — kein
001.390 /Luftungsinstallation | Strale 6 Handlungsbedarf

Wohnhaus: unterkellert

Zweites Wohnhaus: Im hinteren
Bereich des Grundstlicks;

Sommerkliche mit Abstellraum:
teilweise unterkellert;

Garage; mehrere Schuppen

431.013.020- Wilhelmstralie kein Konfliktpotential — kein
001.605 3 | Malerbetrieb 25 Handlungsbedarf

1 Grundstiick der Branchenklasse 4:

Schliissel B- Branche Adresse Bestand
KI.
Wohnhaus: bewohnt und
unterkellert
Anbau: ehemals Wohnnutzung,
unterkellert
Offener Schuppen: nicht
unterkellert
der Altlastenverdacht kann
431.013.020- Hoch- und entkridftet werden — kein
001.617 4 | Tiefbau Wilhelmstrale 21 | Handlungsbedarf

Tab. 4: Einzelfallbewertung Altflachen

Die Einzelfallbewertung nach dem Handbuch Altlasten, Band 5, Bewertung von Altflachen,
Teil 1 (Anlage 7) ergab bei allen finf Standorten fiir alle bewerteten Schutzgiter keinen
weiteren Handlungsbedarf. Die detaillierte Bewertung hinsichtlich des Altlastenverdachts ist
den Einzelberichten im Gutachten zu entnehmen.

Laut Gutachter werden fir alle bewerteten Standorte aufgrund des jetzigen Kenntnisstands,
der jetzigen baulichen Situation, der erkennbaren Geb&audenutzungen, der sonstigen doku-
mentierten Rechercheergebnisse und der Einzelfallbewertung nach dem Handbuch Altlas-
ten, Band 5, Bewertung von Altflachen, Teil 1 keine weiteren umwelttechnischen Untersu-
chungen im Hinblick auf eine Gefahrdung von Schutzgiitern empfohlen. Die Recherchen
ergaben keine konkreten Anhaltspunkte, die einer weiteren Wohnnutzung der Grundstiicke
entgegenstehen.
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8.
8.1

8.2

Abwagung

Frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping-Termin)

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 30.06.2017 dem Bebauungsplanentwurf zuge-
stimmt und u.a. die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der sonstigen Behdrden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom
12.10.2017 mit Frist zum 13.11.2017 um Stellungnahme gebeten. Die eingegangenen An-
regungen wurden vollstandig in den Bebauungsplan aufgenommen.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der sonstigen Behérden (TOB) gemafn
8§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 30.06.2017 dem Bebauungsplanentwurf zuge-
stimmt und auch die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der sonstigen Behérden
geman § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Beteiligung der TOB gem. § 4 (2) BauGB erfolgte
mit Schreiben vom 27.05.2019 mit Frist zur Abgabe der Stellungnahme bis zum 27.06.2019.

Folgende Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:

Amt fir den landlichen Raum

Arbeitsamt Darmstadt, Dienststelle Lampertheim
Bauernverband Lampertheim

Botanische Vereinigung fir Naturschutz BVNH, Marburg
Bund fir Umwelt- und Naturschutz BUND, Frankfurt
Bundesvermogenssamt Frankfurt

Deutsche Bahn Immobilien, Frankfurt

Deutsche Bundeswehr, Wehrbereichsverwaltung West
Evangelische Kirche, ,Martin- Luther Gemeinde®, Lampertheim
Landesamt flir Denkmalpflege Hessen

Hess. Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz, Echzell
Hessisches Forstamt, Lampertheim

Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen (LBIH) (friher Hess. Immobilienmanagement, Darmstadt)
Hessen Mobil — StraRen- und Verkehrsmanagement
Hessenwasser GmbH & Co. KG

Kath. Kirchengemeinde ,Maria Verkiindigung“, Lampertheim
Kath. Kirchengemeinde ,St. Andreas®, Lampertheim
Kreishandwerkerschaft Bergstralie, Bensheim

Kreislandwirt

Landesjagdverband Hessen e.V., Bad Nauheim

Magistrat der Stadt Burstadt

Magistrat der Stadt Heppenheim

Magistrat der Stadt Lorsch

Naturschutzbund Deutschland, Landesverband Hessen, Wetzlar
Ortsbauernverband Lampertheim, Gerd Knecht

Ortslandwirt Lampertheim, Helmut Steinmetz
Regierungsprasidium Kampfmittelrdumdienst, Darmstadt
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Wiesbaden

Stadt Hemsbach, Stadtverwaltung

Stadt Worms, Stadtverwaltung

Technisches Uberwachungsamt, Darmstadt

Verband Hessischer Fischer, Wiesbaden

Verband Region Rhein-Neckar

Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH VRN, Mannheim
Wasser- und Schifffahrtsamt, Mannheim

Wasserverband Burstadt

Wirtschafts- u. Gewerbevereinigung e.V. (Burstadt)
Wirtschafts- und Verkehrsverein Lampertheim e.V.
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Folgende Trager offentlicher Belange haben geantwortet, aber keine Anregungen oder

Bedenken gedulert:

Trager offentlicher Belange u.
sonst. Interessenverbande

Erhaltene Hinweise

Anregungen

/

Stellungnahme der Verwaltung

Amprion GmbH

Keine Bedenken

Deutsche Telekom T-Com,

keine Bedenken

Eisenbahn  Bundesamt

Frankfurt

EBA,

Keine Bedenken

Elektrizitatswerk Rheinhessen AG
(EWR), Worms

keine Bedenken

GASCADE Gastransport GmbH
(fr. Wingas)

Keine Bedenken

Gemeindevorstand der Gemeinde
Biblis

Keine Bedenken

Industrie-
Darmstadt

und Handelskammer,

Keine Bedenken

Magistrat der Stadt Viernheim

Keine Bedenken

Unitymedia Hessen GmbH & Co.
KG

Keine Bedenken
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Folgende Trager offentlicher Belange haben geantwortet und allgemeine Hinweise bzw. Anregungen gegeben:

Trager offentlicher Belange

Bodenordnung erforderlich. Die kiinftig offentlichen Flachen sind
in das Eigentum der Stadt zu Uberfihren. Wir empfehlen zur
Regelung der Eigentumsverhaltnisse eine Baulandumlegung
nach BauGB durchzufiihren. Gerne Beraten wir Sie iber dieses
Verfahren.

Dariiber hinaus bestehen keine Anregungen, Einwande oder
Bedenken.

u. sonst. | Erhaltene Hinweise / Anregungen: Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussvorschlag
Interessenverbande

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im | Stellungnahme der Verwaltung
Amt fur Bodenmanagement | Privateigentum. Es handelt sich bei den Alteigentimern um | Die meisten Grundsticke sind bereits im Besitz des
Heppenheim verschiedene Eigentimer, die nicht zueinander in einer Beziehung | ErschlieBungstragers. Gemal stadtebaulichem Vertrag gehen die
11.06.2019 stehen. Aufgrund der Grundstlickssituation ist eine umfassende | kiinftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen in das Eigentum der Stadt

uber.

Die Bodenordnung erfolgt voraussichtlich tber eine vereinfachte
Baulandumlegung. Dies ist jedoch nicht Regelungsgegenstand des
Bauleitplanverfahrens, so dass die Anregungen nur zur Kenntnis
genommen werden.

Kreis Bergstralte
Heppenheim
27.06.2019

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

1. Die GFZ fur das Mischgebiet betragt laut Festsetzung 1,6.
Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kann die fir Mischgebiete geman
Abs. 1 vorgesehene Obergrenze von 1,2 ,aus stéddtebaulichen
Grinden lberschritten werden (...)°. Im Rahmen der
stadtebaulichen Begriindung sind Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild ein zu bericksichtigender Belang (s.
Bdnker/Bischopink, Baunutzungsverordnung, BauNVO § 17 Rn.
16). Deshalb regen wir an, entsprechende Auswirkungen der
Hohenfestsetzungen in den Unterlagen darzulegen. Da im Falle
eines Gebaudes mit Flachdach die Traufwand- der Firsthbhe
entspricht, kénnte im Vergleich zur bis zu 10,3 m hohen
Umgebungsbebauung bei Ausnutzung der Festsetzung z.B. ein
16,8 m hohes Gebaude mit 3 m hohem eingeriicktem
Staffelgeschoss, d.h. insgesamt knapp 20 m Gebaudehoéhe (was
fast der doppelten Hohe des Bestands entsprache), entstehen.

2. Laut Festsetzung A.2 missen unterirdische Anlagen ,entweder
durch einen oberirdischen Baukérper oder eine mindestens 40 cm

Stellungnahme der Verwaltung:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Zu 1.

Die Begrindung wird hinsichtlich der
Hohenfestsetzungen erganzt.

Auswirkungen der

Im Falle eines Gebaudes mit Flachdach entspricht die Firsthéhe der
héchstzulassigen Traufhdhe. Die maximal zulassige
Traufwandhdhe im Plangebiet betragt 12,5 m. Bei einem Gebaude
mit Flachdach diurfen diese maximalzuldssigen 12,5 m Hohe nur
durch ein maximal 3 m hohes Staffelgeschoss Uberschritten
werden. Die maximal mdgliche Héhe eines Gebaudes in dem
Gebiet ist demnach mit Flachdach 15,5 m und mit z.B. einen
Satteldach 16,8 m. Eine Gebaudehdéhe von 20 m kann
entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
entstehen.

Zu 2. Dass unterirdische Anlagen entweder durch einen
oberirdischen Baukdrper oder eine mindestens 40 cm méchtige,
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange
u. sonst.
Interessenverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussvorschlag

maéchtige, durchwurzelungsfdhige Bodenschicht (iberdeckt sein”.
In der Begriindung, Kapitel 5.2, wird als Voraussetzung fir die
Zulassigkeit einer erhohten GRZ fir bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache lediglich eine 40 cm dicke Bodenschicht
genannt. Wir bitten, dies klarzustellen.

3. Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 13.11.2017 regen
wir bezuglich Punkt A.3 an, konkret festzusetzen, an welche
Nachbargrenze im WA1 in der abweichenden Bauweise gebaut
werden darf, um eine eindeutige Auslegung der Festsetzung zu
gewahrleisten. Zur Zulassigkeit einer Festsetzung von zwei
Bauweisen (siehe Nutzungsschablone zu WA1) flr ein Baugebiet
wurden keine Aussagen getroffen bzw. keine Abwéagung vorgelegt.

4. Gemal Festsetzung A.10.1 ist auf dem Grundsttick anfallendes
Niederschlagswasser ,zur Versickerung zu bringen®. Laut Kapitel
5.4 der Begrindung wurde hierzu eine Baugrunduntersuchung
durchgefiihrt, durch welche ,die Versickerungsméglichkeit
grundsétzlich nachgewiesen wurde®. Da das Gutachten den
Beteiligungsunterlagen  nicht  beigefigt wurde, kdnnen
diesbeziglich keine Aussagen getroffen werden. Wir weisen
jedoch vorsorglich - auch im Hinblick auf
Umsetzungsschwierigkeiten einer (festgesetzten) Versickerung in
diversen aktuellen Fallen — darauf hin, dass eine Festsetzung nur
dann anwendbar und durchsetzbar ist, wenn sie tatsachlich
durchfihrbar ist.

Im Ubrigen bitten wir zu beachten, dass die Entwasserung
(einschlieBlich der Versickerung) seit Inkrafttreten der Novelle der
Hessischen Bauordnung am 06.07.2018 kein Prifgegenstand der
ErschlieBung mehr ist und somit im Baugenehmigungsverfahren
nicht abgeprift wird. Daher empfehlen wir, realisierbare
Entwasserungsvarianten bereits im Bauleitplanverfahren zu
ergrinden.

durchwurzelungsfahige Bodenschicht Giberdeckt sein muss, wird in
der Begrindung erganzt.

Zu 3. Der Anregung wird gefolgt und die textlichen Festsetzungen
wie folgt formuliert:

"In der abweichenden Bauweise sind die Gebaude im Sinne einer
einseitigen Grenzbebauung an der westlichen Grundstiicksgrenze
und/ oder mit einer Mindestbreite von 6,0 m auf der stral3enseitigen
Grundstiicksgrenze zu errichten. Zu den Ubrigen
Grundstiicksgrenzen sind die Gebdude mit Grenzabstand geman
HBO zu errichten.”

Zu 4. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange
u. sonst.
Interessenverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussvorschlag

5. Beziiglich moglicher Spielflachen fir Kinder wird in Kapitel 5.4
der Begriindung auf die Festsetzung eines ,verkehrsberuhigten
Bereichs* verweisen. Da uns eine Abwagung nicht vorliegt, weisen
wir, wie in unserer Stellungnahme vom 13.11.2017, angesichts der
geplanten Uberwiegenden Wohnnutzung auf § 8 Abs. 2 HBO hin
und bitten ggf. um Berucksichtigung.

Untere Naturschutzbehérde

1. Die Artenschutzprifung (ASP) war bereits Gegenstand der
Planunterlagen zum Vorentwurf. Wir weisen darauf hin, dass diese
nicht Teil der Planunterlagen des vorliegenden Entwurfs des
Bebauungsplans ist. Wir beziehen uns daher nachfolgend auf die
ASP zum Vorentwurf.

2. Einige unserer Anregungen in der Stellungnahme vom

13.11.2017 wurden nicht in die Planung tbernommen. Die

Grinde, warum diese nicht ibernommen worden sind, sind uns

nicht bekannt, da uns lhre Abwagung zu unserer Stellungnahme

nicht vorliegt. Daher nehmen wir die bislang nicht ibernommenen

Punkte im Folgenden nochmals auf und regen an, diese in der

Planung entsprechend zu bertcksichtigen.

= Laut Artenschutzprifung (ASP) besteht das Erfordernis fur das
Aufhéngen von Nistkasten fur Fledermause als CEF-Mal3-
nahme. Dieses Erfordernis wurde ebenso wenig beriicksichtigt
wie unser

= erganzender Hinweis auf die notwendige Ortliche Konkretisie-
rung (wo werden die Nistk&sten hingehangt?).

= Als artenschutzrechtliche VermeidungsmaflZnahme (V2) wurde
in der ASP eine zeitliche Begrenzung fiir den Abriss von Ge-
bauden auf das Winterhalbjahr benannt. Wir bitten um Uber-
prufung der Aufnahme als Festsetzung.

= Als MalRnahme zur Minimierung der Eingriffe sollte ein Mindest-
bodenabstand von 10 cm bei Z&unen ergénzt werden, um den
Bewegungsraum von Kleinsaugern (z. B. Igel) nicht mehr als
notig einzuschrénken.

Zu 5. Die bauordnungsrechtliche Vorgabe zur Errichtung eines
Spielplatzes ist nicht Bestandteil der Bauleitplanung. Im Zuge der
Errichtung des Mehrfamilienhauses Ecke Wilhelmstrale /
Eleonorenstralie wird ein privater Spielplatz entsprechend des § 8
Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 HBO errichtet. Des Weiteren befindet sich ein
grofer offentlicher Spielplatz im naheliegenden Stadtpark.

Untere Naturschutzbehorde

Zu 1. Die ASP ist seit dem Vorentwurf nicht verandert worden und
ist nur irrtimlich nicht den TOB Unterlagen erneut beigefiigt wor-
den. Daher ist die Bezugnahme der UNB korrekt

Zu 2. Die Anregungen werden vollumfanglich berlcksichtigt und in
die textlichen Festsetzungen aufgenommen und die Nistkasten
verortet.

Im Ubrigen sind im September 2017 entsprechende
Fledermauskasten im Stadtpark bereits aufgehangt worden. Dieser
Teil der CEF MaRnahme ist daher bereits umgesetzt. Die
Nistkdsten fur Nischenbriter sind bestellt und werden bis Ende
2019 aufgehangt.
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange
u. sonst.
Interessenverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussvorschlag

3. Zu der Festsetzung A.10.2 (2. Punkt) sollte erganzt werden,
dass im Falle der Betroffenheit eines Winterquartiers eine
Ausnahmegenehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde
notwendig ist bzw. das weitere Vorgehen (zeitliche Verschiebung,
Ersatzquartier etc.) mit der UNB abzuklaren ist.

Zu 3. Die Anregungen werden vollumféanglich bertcksichtigt

Regierungsprasidium

Der geplante Geltungsbereich ist im geltenden Regionalplan

nur entsprechend der Vorgaben der ENERGIERIED mdglich.

Darmstadt Sldhessen/Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP)
01.07.2019 2010 weiterhin als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” dargestellt.
(verfristet) Das vorliegende Pilotprojekt zur stadtebaulichen
Innenentwicklung begrife ich sehr.
Aus der Sicht von Naturschutz und Lapdschaftspflege verwelsg‘ Siehe Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde des
ich zum Bebauungsplanentwurf ,Quartier SedanstraRe — West Landkreises Bergstraie
auf die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde des '
Landkreises Bergstralle.
Energieried
28.06.2019 Fur einen Leitungsverlauf Gber den Tiefgaragen und deren | Es ist nicht geplant die Versorgungsleitungen iiber den Tiefgaragen
(verfristet) unterirdische Verbindungen raumen wir Bedenken ein. Dieser ist | zu verlegen. Eine Tassenkoordinierung findet bereits statt, ist aber

nicht Aufgabe der Bauleitplanung.
Daher kdnnen die Bedenken nur zur Kenntnis genommen werden.
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8.3 Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der sonstigen Behorden (TOB) gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Die erneute Beteiligung der TOB gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 16.08.2019 mit Frist zur Abgabe der Stellungnahme bis zum
30.08.2019. Da es sich um eine erneute Beteiligung handelt, erfolgte eine Beteiligung mit verklrzter Frist. Zudem durfte nur Stellung zu den Uberarbeiteten
Bereichen genommen werden. Da die wesentlichen Anderungen den Artenschutz betreffen, wurden nur folgende Trager und Behorden beteiligt:

Botanische Vereinigung fur Naturschutz BVNH

Bund fiir Umwelt- und Naturschutz BUND

Hess. Gesellschaft fiur Ornithologie und Naturschutz
Kreisausschuss des Kreises Bergstralle
Landesjagdverband Hessen e.V.

Naturschutzbund Deutschland, Landesverband Hessen

Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Tréager offentlicher Belange sind keine Belange vorgetragen worden. Lediglich der Kreis Bergstrale und das
Regierungsprasidium Darmstadt haben eine Stellungnahme abgegeben. Alle Hinweise dieser Stellungnahme betreffen nicht den Bebauungsplan, sondern
die Bauausfiihrung bzw. die Umsetzung des Bebauungsplans.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB
Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes in der Zeit vom 26.08. bis 27.09.2019 wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgetragen.
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1. Beschreibung des Eingriffsvorhabens und Aufgabenstellung

Die Stadt Lampertheim stellt fir den in Abbildung 1 dargestellten Bereich den Bebauungsplan
,Quartier Sedanstralle' auf. Das Quartier befindet sich in zentraler Lage von Lampertheim. Es
ist durch altere Ein- und Mehrfamilienhauser und durch ehemals landwirtschaftlich genutzte
Gebaudekomplexe gepragt. Im Zentrum des Quartieres befinden sich Garten und
Gartenbrachen (s. Abbildung 2).

Die Bauleitplanung gliedert sich in einzelne Abschnitte. Das Blro flir Landschaftsékologie
wurde Ende April 2017 von der Stadtentwicklung Lampertheim GmbH & Co. KG damit
beauftragt, fur den 1. Bauabschnitt eine Artenschutzprifung zu erstellen.

Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wird untersucht, wie artenschutzrelevante besonders
oder streng geschiitzte Arten von den geplanten MaflRnahmen betroffen sein kénnen und wie
gegebenenfalls Stérungen und Verluste dieser Arten vermieden oder minimiert werden kénnen.

A LI LT

&\\\\N\\\“ |

Abbildung1  Grenze des Gebietes ,Quartier Sedanstrale’
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Abbildung 2 Luftbild des ,Quartiers Sedanstrale’ (unten die Eleonorenstral’e, Auszug aus dem GIS
der Stadt Lampertheim)



Artenschutzgutachten ,Quartier Sedanstral’e’ Lampertheim

BfL. Heuer & Doring

Die Abgrenzung des 1. Bauabschnittes geht aus Abbildung 3 hervor. Er befindet sich am

Westrand des ,Quartiers Sedanstralie’.

Abgrenzung des 1. Bauabschnittes (Stand: Entwurf August 2016)

Abbildung 3
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2.

Rechtliche Grundlagen und Methodik

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die streng und besonders geschitzten Arten sind in § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG
definiert.

Fir nach 8 15 BNatSchG zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft gelten gemaR § 44 Abs. 5
BNatSchG die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur eingeschrénkt:

O

O

so sind in diesen Fallen die Verbotstatbestande lediglich fir die wild lebenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir die die europaischen Vogel-
arten und sonstige in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 BNatSchG aufgefiihrte
Verantwortungsarten zu betrachten (die Verordnung liegt nicht vor).

Werden diese durch ein Vorhaben betroffen, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nr. 3 nicht vor, soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen festgesetzt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang Vb
der FFH-Richtlinie aufgeflhrten Arten gilt dies entsprechend.

Sind andere besonders geschuitzte Arten betroffen, sind diese ausschlief3lich im Rah-
men der Eingriffsregelung des § 15 BNatSchG zu behandeln.

Gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG koénnen die nach Landesrecht zustandigen Behdrden von den
Verboten des § 44 BNatSchG im Einzelfall Ausnahmen zulassen

1.

zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher
wirtschaftlicher Schaden,

zum Schutz der heimischen Tier- und Pflanzenwelt,

fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken
dienende MaRRnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,
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4, im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlielich der
Landesverteidigung und des Schutzes der Zivilbevdlkerung oder der maRRgeblich glnsti-
gen Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses einschliel3-
lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind
und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht
Artikel 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie weitergehende Anforderungen enthalt. Artikel 16 Abs. 3 der
FFH-Richtlinie und Artikel 9 der Vogelschutzrichtlinie sind zu beachten. Danach darf eine Aus-
nahme nur erteilt werden, wenn fir die Art weiterhin ein glnstiger Erhaltungszustand besteht.
Ist das nicht der Fall, kann eine Ausnahme nur erteilt werden, wenn hinreichend nachgewiesen
ist, dass die Ausnahme den unginstigen Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert und die
Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes nicht behindern kann.

Methodik der artenschutzrechtlichen Priifung

Die Vorgehensweise richtet sich nach dem aktuellen ,Leitfaden fir die artenschutzrechtliche
Prifung in Hessen* (Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz 2015), wonach sich die folgenden Arbeitsschritte ergeben:

o Bestandserfassung
o Projektbeschreibung und Konfliktanalyse
o MalRnahmenplanung und ggf.

o ggf. Klarung der Ausnahmevoraussetzungen.
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3.  Beschreibung des Eingriffsbereichs

3.1 Biotope

Der 1. Bauabschnitt weist in seinen stral3enseitigen Randbereichen Gebaude und Hofflachen
auf. Der Versiegelungsgrad ist hier hoch. Dies gilt nicht fir die Hofflache im Bereich des
Wohnhauses Wilhelmstrale Nr. 33 hier liegen eine Ruderalvegetation und eine Tendenz zur
Verbuschung vor.

Foto 1 Blick in die Wilhelmstral3e — stidliche Begrenzung des ,Quartiers Sedanstrale'

Foto 2 Innenhof Wilhelmstrafe Nr. 33
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Der zu dem Wohnhaus Wilhelmstral3e Nr. 33 gehdrende groRe Garten wird nicht mehr gepflegt.
Die Gartenbrache ist durch eine starke Verbuschung und die Ausbreitung einer hochwichisgen
Bambus-Art gekennzeichnet. In der Bodenvegetation dominiert Efeu. An diese Gartenbrache
grenzen im Norden und im Osten strukturreiche gepflegte Hausgarten und im Westen Garten,
die gering strukturiert und im Wesentlichen durch groRere Rasenflachen gepragt sind. Hier tritt
im Frahjahr verbreitet die Trauben-Hyazinthe (Muscari spec., s. Titelbild) auf. An die
Rasenflachen grenzt im Westen eine kleine Gartenbrache mit ruderaler Vegetation an.

Foto 4 Ostlich an die Gartenbrache grenzender Zier- und Nutzgarten
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Altere Laubbaume sind in den Garten und Gartenbrachen mit Ausnahme einer Walnuss nicht
vorhanden. Bemerkenswert ist die zum Wohnhaus Nr. 33 gehdrende nicht mehr genutzte alte
Scheune. Sie besitzt eine Uppige Wandbegrinung aus altem Efeu und zahlreiche
Unterschlupfmdoglichkeiten fur Nischenbriter und Flederméause.

Foto 5 Rasenflache mit Walnuss im Westen des 1. Bauabschnittes

Foto 6 Alte Scheune mit Efeubewuchs und Bambus auf der Gartenbrache WilhelmstraRe Nr. 33
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Foto 7 Dach der Scheune Wilhelmstraf3e Nr. 33

3.2 Fauna

In der Zeit zwischen Anfang April und Ende Juli 2017 fanden Begehungen zur Erfassung von
Flederméusen, Vogeln und Reptilien statt. Bei einer ersten Begehung am 04. April 2017 wurden
die Baume auf Hohlen und Spalten hin kontrolliert. Die Baume sind noch nicht sehr alt und
dickstammig. Baumhohlen wurden in den Baumen nicht beobachtet.

An den Begehungstagen wurde jeweils in den angegebenen Zeitrdumen in der Sedanstral3e,
der RomerstralBe und einem weiteren Projektgebiet im Nahbereich erfasst. Daher wurde
mehrfach zwischen den Gebieten gewechselt.

3.2.1 Fledermause
Methodik

Zur Erstellung des Gutachtens erfolgten im Sommer des Jahres 2017 Kartierungen mittels De-
tektorbegehungen zur Erfassung des Artenspektrums im Untersuchungsgebiet.

Die Artnachweise basieren auf der akustischen Erfassung mit Hilfe des Fledermausdetektors
Batlogger. Als Beobachtungshilfe bei den abendlichen Exkursionen dienten auch ein Ultra-
schalldetektor mit Zeitdehnungsfunktion (Pettersson), und ein Detektor der Firma Ciel-
electronique, der Laute von Fledermausen Uber die ganze Breite des Rufspektrums notiert.
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Wenn moglich wurden fir die Artidentifikation neben den Lautaufzeichnungen auch
Sichtbeobachtungen der Tiere genutzt.

Die Erfassung der Fledermause erfolgte an drei Terminen:

Erfassungsnacht Uhrzeit zwischen Witterung
20.05.2017 22.30 - 24.00 kein Niederschlag, 14 — 16 °C
02.06.2017 21.30 - 23.00 kein Niederschlag, 23,5 °C
26.07.2017 21.15-23.15 kein Niederschlag, 16 — 18,5 °C

Tabelle 1 Termine der Detektorbegehungen
Ergebnisse

Innerhalb des Geltungsbereichs konnten Uber die Rufkontakte sicher drei Fledermausarten
nachgewiesen werden. Ein Vorkommen weiterer Arten im Gebiet (Plecotus spec. / Myotis spec.)
ist moglich. Nicht alle Arten kénnen durch Rufe ohne Sichtbeobachtung nachgewiesen werden.
Gerade Zwillingsarten, wie die Langohren (Braunes bzw. Graues Langohr, Plecotus auritus
bzw. P. austriacus) und die Bartfledermause (Grol3e bzw. Kleine Bartfledermaus (Myotis brand-
tii bzw. M. mystacinus) kénnen an Hand der Laute nicht unterschieden werden.

Aus der ndheren Umgebung (Innenstadt — Kirchen, Dachbdden) sind Quartiere sowohl von
Braunem und Grauem Langohr als auch von dem GrofRen Mausohr bekannt, beide Bartfleder-
maus-Arten kommen zumindest in der weiteren Umgebung vor (mdl. Mitt. Frau Hartkorn, NABU
Lampertheim und Herr Bernd, NABU Bergstral3e).

Ausfliige von Flederméausen aus Gebauden wurden nicht beobachtet. Auf eine Quartiereignung
fir Fledermause hin untersucht wurde die zum Abriss vorgesehene Scheune auf dem Grund-
stick WilhelmstralRe 33. Hier sind aufgrund der offenen Bauweise, des fehlenden Kellers und
des defekten Daches keine Winterquartiere zu erwarten. Sommerquartiere im Scheunenbereich
in Spalten und Mauernischen sind moglich. Es gab in den untersuchten Bereichen keine Hin-
weise auf einen Aufenthalt von Fledermé&usen (Kotspuren, Sichtbeobachtung).

Die meisten Fledermausnachweise im Untersuchungsgebiet sind der Zwergfledermaus zuzu-
ordnen. Die Art wurde an allen Terminen und mit jeweils mehreren Exemplaren nachgewiesen
und ist deutlich individuenreicher als die anderen Arten prasent. Das friihabendliche Auftreten
von Zwergflederm&usen im UG lasst Quartiere in der naheren Umgebung (Kirchen, angrenzen-
de Bebauung) vermuten. Ein reger Ein- bzw. Uberflug aus Richtung Nordosten in und uber die
untersuchten Flachen deutet auf ein Quartier im ndheren Umfeld des geplanten Vorhabens hin.

Jagende Zwergflederméduse waren regelmalig tber dem untersuchten Areal unterwegs.
Vorwiegend nutzen die Tiere die Garten im Anschluss an die Bebauung. Einzelne Tiere waren
auch jagend an Strallenbdumen in der Wilhelmstraf3e und der Eleonorenstral3e zu beobachten.
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Die Breitflugelfledermaus wurde an den Begehungstagen nur einmal im Bereich der Wilhelms-
straRe/Eleonorenstralle jagend beobachtet. Ebenfalls vereinzelt und jagend wurde der Abend-

segler im Gebiet gesehen.

Artenschutzgutachten ,Quartier Sedanstral3e‘ Lampertheim

| Artname dt. ||| wiss. || Eu ||| RL-D ||| RL-H ||[Nachweis

\Abendsegler \ \Nyctalus noctula \ ] v \ \ \ \ \ 3 \ ]zwei Nachweise

\BreitﬂUgeIfledermaus \ \Eptesicus serotinus \ ] v \ \ G \ \ 2 \ ]ein Nachweis

\Zwergfledermaus \ \Pipistrellus pipistrellus \ \ v \ \ - \ \ 3 \ an allen Terminen haufig, am
02.06.2017 sehr haufig

Tabelle 2 Im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Fledermausarten

RL D: Meinig et al. 2009, RL Hessen: Kock & Kugelschafter 1996

< QO wWwN

3.2.2 Avifauna

Methodik

Im Fruhjahr/Sommer des Jahres 2017 erfolgte eine Kartierung der Brutvogel mit vier Begehun-
gen. Die Begehungszeiten fir die Erfassungen erfolgten nach den Empfehlungen von Sudbeck
et al. (2005). Die Determination der Arten erfolgte durch den Reviergesang und durch Sichtbe-
obachtung. Zur Beurteilung des Status wurde zusatzlich auch das Verhalten der Arten (z. B.

stark gefahrdet
gefahrdet

Geféahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

Arten, die aktuell noch nicht gefahrdet sind, von denen aber zu befiirchten ist, dass sie in
den néachsten zehn Jahren gefahrdet sein werden, wenn bestimmte Faktoren weiterhin
einwirken (Vorwarnliste)

europarechtlich geschiitzte Art
im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Art

Futter eintragend, Junge fiihrend) hinzugezogen.

Datum Uhrzeit Witterung
13.04.2017 05.45-07.15 bedeckt, 7 °C
21.04.2017 05.45-07.15 dunstig, 3 °C
10.05.2017 11.00 - 12.00 sonnig, 16 °C
30.05.2017 09.00 — 10.00 leicht schwill, bedeckt, 22 — 23,5 °C

Tabelle 3 Termine der avifaunistischen Erfassungen
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Ergebnisse

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet 12 Vogelarten mit Bruthnachweis kartiert. Die Zahl
der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Arten ist héher, nimmt man die Nahrungsgaste
hinzu.

Das Artenspektrum des Areals wird dominiert von weit verbreiteten Arten wie Amsel, Blau- und
Kohlmeise, Buchfink und Ménchsgrasmucke. Als Nahrungsgast wurde der Turmfalke (Brut im
Umfeld ?) innerhalb des Geltungsbereichs beobachtet. Aus der ndheren Umgebung fliegen
Bachstelze, Feldsperling und Girlitz zur Nahrungssuche ein. Weitere Nahrungsgaste sind Elster,

Rabenkrédhe, Schwalben und Tauben.

|Artname dt. | |wiss. | RL- RL- | Erhaltungszustand | |Nachweis 2017 |
D HE

|Amsel | |Turdus merula | | - | | | |:| |gi]nstig | |BV |
|Bachstelze | |Motaci|la alba | | - | | | |:| |g[]nstig | ING |
|Blaumeise | |Parus caeruleus | | - | | | |:| |gi]nstig | |BV |
|Buchfink | |Fringi||a coeleps | | - | | | El |g[‘mstig | IBV |
|Elster | |Pica pica | | - | | | |:| |g[]nstig | |NG |
|Fe|dsperling | |Passer montanus | | \% | | \% | |:| |ungUnstig/unzureichend | |NG |
|Gir|itz | |Serinus serinus | | | | \% | |:| |ungUnstig/unzureichend | |NG |
|GrUnfink | |Carduelis chloris | | | | | |:| |gi]nstig | |BV |
|Haussper|ing | |Passer domesticus | | \% | | \% | |:| |ungUnstig/unzureichend | |BV |
|Hausr0tschwanz | |Phoenicurus ochruros | | | | | |:| |g'L]nstig | |BV |
|Haustaube | |COIumba|iviaf.dom. | | - | | - | |:| | | |BV |
|Koh|meise | |Parus major | | - | | - | |:| |gL‘|nstig | |BV |
|Mauerseg|er | |Apus apus | | - | | - | |:| |ungUnstig/unzureichend | |NG |
|Meh|schwa|be | |De|ichon urbicum | | 3 | | 3 | |:| |ungUnstig/unzureichend | |NG |
|M‘c‘>nchsgrasmijcke | |Sylvia atricapilla | | | | | |:| |gL‘|nstig | |BV |
|Rabenkrahe | |Corvus corone | | | | | |:| |g[‘1nstig | |NG |
|Rauchschwalbe | |Hirund0 rustica | | 3 | | 3 | |:| |ungUnstig/unzureichend | |NG |
|Ringe|taube | |Co|umba palumbus | | | | | |:| |g[]nstig | |NG |
|Rotkeh|chen | |Erithacus rubecula | | | | | |:| |g[‘mstig | |BV |
|Singdrosse| | |Turdus philomelos | | | | | |:| |gunstig | |NG |
|Star | |Sturnus vulgaris | | 3 | | | |:| |gunstig | |BV |
|Turmfa|ke | |Fa|co tinnunculus | | - | | | |g[]nstig | |NG |
|Zaunk0‘nig | |Trog|odytes troglodytes | | - | | | |:| |g[‘mstig | |BV |
Tabelle 4 Im Untersuchungsgebiet vorkommende Vogelarten

RL D: Griineberg et al. 2016, RL Hessen: Werner et al. 2015

BV Brutvogel

NG Nahrungsgast

3 geféhrdet

\ Arten, die aktuell noch nicht geféhrdet sind, von denen aber zu beflrchten ist, dass sie in

den nachsten zehn Jahren gefahrdet sein werden, wenn bestimmte Faktoren weiterhin
einwirken (Vorwarnliste)

sg streng geschiitzte Art
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3.2.3 Reptilien

Ein Auftreten von Reptilien (insbesondere der Zauneidechse) in der Flache konnte aufgrund der
Vegetationsstruktur und aufgrund des ortlichen Klimas nicht ausgeschlossen werden. Es
wurden daher in der Vegetationsperiode 2017 drei Begehungen zur Erfassung von Reptilien
durchgefuhrt. Bei den Begehungen erfolgte kein Nachweis der Zauneidechse oder einer
anderen Reptilienart im Bereich der Flur 1, Flursticke 25, 28, 29, 34/1, 35/3 und 37.

In der Artenschutzrechtlichen Prifung wird davon ausgegangen, dass nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie streng geschitzte Reptilienarten von der Umsetzung der Planung im
Bauabschnitt 1 nicht betroffen sind.

Datum Uhrzeit Witterung
04.04.2017 14.30 - 16.00 sonnig, 18,5 °C
10.05.2017 11.00 - 12.00 sonnig, 16 °C
30.05.2017 09.00 - 10.00 leicht bedeckt, schwill, 22 — 23,5 °C

Tabelle 5 Begehungstermine zur Erfassung von Reptilien
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4.  Wirkungen des Vorhabens

Es ist vorgesehen, die vorhandenen Geb&aude zum Teil abzureilen und durch Neubauten zu
ersetzen. Die bislang nicht bebauten Flachen im Zentrum des Quartiers sollen erschlossen und
im Rahmen einer Nachverdichtung bebaut werden.

Abbildung 4  Abrissgebaude im 1. Bauabschnitt des ,Quartiers SedanstraRe‘ (Information des
Auftraggebers)

Von der Planung betroffenen Biotoptypen sind

eine alte Scheune

sonstige Wohn-, Geschafts- und Nebengeb&aude
Baume

Strauchvegetation

Ruderal- und Bambusvegetation

Rasenflachen und Beete

befestigte Flachen.

O O O O O O O
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Die Abrissgebaude wurden mit Ausnahme der Scheune, die zur WilhelmstraRe Nr. 33 gehdrt,
nicht begangen. Eine Begehung der Abrissgebaude ist vor dem Abriss nachzuholen, um festzu-
stellen, ob Winterquartiere von Fledermausen vorhanden sein kdnnen.

Die Gebaude kdénnen Sommer- und Zwischenquartiere von Fledermausen aufweisen. Winter-
guartiere in der alten Scheune in der WilhelmstraR3e Nr. 33 werden nicht erwartet; denn das Ge-
baude ist nicht frostfrei und nicht trocken.

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs verbundene mogliche Wirkfakto-
ren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

Verlust von Brutbiotopen von Geholzbrutern in Baumen und in Blischen

Verlust von Quartieren von Nischenbrtern in Gebauden

Verlust von Fledermaussommer- und Zwischenquartieren in Gebauden

ggof. Verlust von Fledermauswinterquartieren in Abrissgeb&auden

befristete Stérungen innerhalb eines Jagdgebietes von Fledermdusen und eines
Brutgebietes und Nahrungsraumes von Voégeln.

O O O O O

5. Bestimmung der prifungsrelevanten Artengruppen

Anhand der Ortsbegehungen zwischen Anfang April und Ende Juli 2017 und sonstiger
vorliegender Informationen kann das Vorkommen von nach européischem oder nationalem
Recht streng geschitzten Arten aus den Artengruppen

Flora

Fische

Amphibien

Insekten (einschl. Libellen)

Saugetiere mit Ausnahme der Fledermause
Reptilien

Spinnen und

Weichtiere

O O 0O 0O O O O O

mit grof3er Sicherheit ausgeschlossen werden.

Streng geschiitzte Arten aus diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ihrer
Lebensraumanspriche nicht im Gebiet zu erwarten. Das in der artenschutzrechtlichen Prifung
zu betrachtende Artenspektrum umfasst daher die Arten(gruppen)

o Flederméuse
o Geholzbriter
o Nischenbriter.
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5.1 Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Fur die nachgewiesenen Arten Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus erfolgt nachfolgend
jeweils eine Abfrage in einem Prifbogen aus dem hessischen Leitfaden fir
artenschutzrechtliche Prifungen. Die beiden Arten stehen stellvertretend fur eventuelle weitere
Arten, deren Vorkommen nicht ausgeschlossen werden kann.

Der Abendsegler ist eine Art der Walder. Ein Quartier der Art innerhalb des
Untersuchungsgebietes wird nicht erwartet.

Allgemeine Angaben zur Art
1. Durch das Vorhaben betroffene Art

Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)

2. Schutzstatus und Gefahrdungsstufe Rote Listen

X  FFH-RL- Anh. IV - Art
[ ] Europaische Vogelart

Breitfligelfledermaus Deutschland: 3 Hessen: 2
(2 stark gefahrdet/ 3 gefahrdet/V Vorwarnliste / D Datenlage unzureichend / G Gefahrdung anzunehmen)
Rote Liste der geféhrdeten Saugetiere von Deutschland: Meinig et al. 2009

Rote Liste der geféhrdeten Saugetiere in Hessen: Kock & Kugelschafter 1996

3. Erhaltungszustand

Bewertung nach Ampel-Schema

EU D (kont. Region) Hessen

Breitflligelfledermaus ul U1 \v VYV ©

BV guterZustand Ul ungunstig/unzureichend xx es liegt keine Einschétzung vor (EU - EIONET 2012/ D —BfN 2013 HE — FENA 2013)
Trend: N =sich verschlechtemd / € =stabil

Als lokale Population der Breitfligelfledermaus ist im Sommer die Wochenstube anzusehen. In der
Literatur werden als Koloniegrof3e meist 10-60 Weibchen angegeben, die maximale Koloniegro3e
liegt bei 300 Weibchen (Dietz et al. 2007). Die Wochenstuben sind im Grundsatz einfach gegenei-
nander abgrenzbar und werden von Dietz & Simon (2006) als Grundeinheit bei der Bewertung des
Zustandes von Populationen angesehen. Nutzt eine Wochenstube mehrere Quartiere, so bezeichnet
man die Gesamtheit der genutzten Quartiere als Quartierverbund.

Neben den Wochenstuben sind im Sommer die M&nnchenvorkommen und im Spatsommer Gruppen
von Méannchen und Weibchen in Paarungsquartieren als lokale Population anzusehen. Diese sind
meist verstreut verteilt und lassen sich aufgrund fehlender Kenntnisse der Quartiere nur schwer als
lokale Population abgrenzen.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann nicht beurteilt werden.

4. Charakterisierung der betroffenen Art

Angaben zur Art im Wesentlichen zitiert aus: Brinkmann et al. 2012, BfN Internethandbuch 2017, Dietz et al. 2007,
Dietz & Simon 2006 / 2011, LANUV 2010, LBM Fledermaus-Handbuch 2011, NLWKN 2016, Simon & Boye 2004

4.1 Lebensraumanspriche, Verhaltensweisen

Die Breitfligelfledermaus ist haufig im menschlichen Siedlungsraum anzutreffen. Die Art nutzt
Spaltenquartiere an Gebauden. Hohlrdume hinter Verblendungen und am Dach sind hier bevor-
zugte Wochenstubenquartiere. Nur selten hangen die Tiere frei sichtbar auf dem Dachboden.
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Die Breitfligelfledermaus ist sehr ortstreu und nutzt jedes Jahr dieselben Wochenstubenquartiere. In
einigen Regionen wurde ein ausgepragtes Quartierwechselverhalten der Breitfligelfledermaus fest-
gestellt. Dieses Verhalten und die teilweise schwere Nachweisbarkeit der Tiere, erschweren die Gro-
Benangaben der Wochenstuben.

Die ersten Breitfligelfledermause erscheinen ab April in den Wochenstubenquartieren. Die Weibchen
finden sich in Wochenstuben zusammen, die Mannchen leben einzeln oder in kleinen Gruppen. Ab
Mitte Juni, teilweise auch schon ab Mitte Mai finden die Geburten statt. Die Jungtiere werden 4-5 Wo-
chen gesaugt. Nach Auflésung der Wochenstuben zwischen Anfang August und Mitte September fin-
den sich Mannchen und Weibchen zu Paarungsgruppen zusammen (Dietz et al. 2007).

Bislang wurden Uberwinternde Tiere in Kellern, Stollen, Héhlen und Gerdllansammlungen gefunden.
AuRBerdem gibt es Winterquartiere bzw. Winterfunde in oberirdischen Spaltenquartieren in Geb&auden
(Brinkmann et al 2013). Mitunter Uberwintern die Tiere auch in den Sommerquartieren. Die Uberwin-
terung erfolgt wohl meist in der Nahe der Sommerquartiere (Wanderungen von > 50 km selten). Das
Wissen zum Uberwinterungsverhalten ist gering. Meist werden nur einzelne oder wenige Tiere in den
Winterquartieren gefunden. Massenwinterquartiere sind bisher nicht bekannt,

Jagdgebiete / Aktionsraum: gehdlzreiche Siedlungsrander, Grunland, Waldrander und- wege, auch an
Stral3enlaternen. Jagdrevier meist wenige hundert Meter und bis + 2 km vom Tagesquatrtier entfernt.

Flugverhalten: bedachtiger Flug im freien Luftraum und entlang von Gehdlzen, niedrig - meist zw. 5 m
bis Kronenhdhe, Kollisionsgefahr gering (LBM 2011).

4.2 \Verbreitung

Die Breitfligelfledermaus ist in der Paldarktis von der Atlantik- bis zur Pazifikkliste verbreitet.
Sie kommt in ganz Sud-, Mittel- und Osteuropa vor. Es gibt Hinweise, dass sich die Art seit eini-
gen Jahrzehnten nach Norden ausbreitet (BfN 2016).

In Deutschland ist die Breitfligelfledermaus flachendeckend verbreitet, mit einem Verbreitungs-
schwerpunkt in der norddeutschen Tiefebene (Boye et al. 1999).

Der Bestand der Art in Hessen ist nur liickenhaft bekannt. Die Zahl der festgestellten Wochenstuben
hat in den vergangenen Jahren stetig zugenommen. Ein Schwerpunkt der Vorkommen liegt in
Stidhessen. Uber die Aufenthaltsorte der hessischen Breitfligelfledermause im Winter ist wenig be-
kannt. Bislang konnten nur wenige Quartiere, meist von Einzeltieren, gefunden werden. Es wird ver-
mutet, dass ein Grof3teil der Tiere in Spalten in und an Geb&uden Uberwintert und so nur schwer
nachgewiesen werden kann (Dietz & Simon 2006).

Vorhabensbezogene Angaben

5. Vorkommen der Art im Untersuchungsraum

|E nachgewiesen |:| potenziell

Die Breitflugelfledermaus wurde bei einem Termin im Kreuzungsbereich Wilhelmstral3e / Eleonoren-
straf3e beobachtet.

6. Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

6.1 Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Konnen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der
Natur entnommen, beschadigt oder zerstért werden? [X] ja [ ] nein
(Vermeidungsmalnahmen zunachst unbericksichtigt)

b) Sind VermeidungsmaRnahmen mdoglich? []ja X nein

c) Wird die 6kologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang ohne vorgezogene Ausgleichs-
MaRnahmen (CEF) gewahrt? [1ja X nein
(8 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)
(Vermeidungsmaflnahmen bericksichtigt)

d) Wenn Nein - kann die 6kologische Funktion durch
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vorgezogene Ausgleichs-Malinahmen (CEF)
gewahrleistet werden? X ja [] nein
Fledermaus-Kasten werden als CEF-MafRnahme erforderlich.

Der Verbotstatbestand ,,Enthahme, Beschadigung,
Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten” tritt ein. [lja [X nein

6.2 Fang, Verletzung, Totung wild lebender Tiere
(8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

a) Kénnen Tiere gefangen, verletzt oder getdtet wer-

den? X ja [] nein

(Vermeidungsmaflinahmen zunéchst unbericksichtigt)
durch Abrissarbeiten
b) Sind Vermeidungs-MaRnahmen moglich? > ja L[] nein
s. Tabelle 7 in Kapitel 6.1
c) Verbleibt unter Berticksichtigung der Vermeidungsmali-
nahmen ein signifikant erhdhtes

Verletzungs- oder Tétungsrisiko ? [ ]ja [X nein
(Wenn JA — Verbotsausldsung)

‘ Der Verbotstatbestand ,,Fangen, Toten, Verletzen" tritt ein. [ ]ja [X nein ‘

6.3 Storungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Kénnen wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich gestort werden? []ja [X nein

Stdérungen entstehen im Zuge der Rodungs-, Abriss- und Bauarbeiten vor allem durch Larm, Bewe-
gungen und Licht. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population durch
Stoérungen wird nicht erwartet.

b) Sind Vermeidungs-MalRnahmen moglich? []ja [ nein
c) Wird eine erhebliche Stérung durch o0.g. MaRnahmen
vollstandig vermieden? []ja [] nein
‘ Der Verbotstatbestand ,,erhebliche Storung" tritt ein. [1ja X nein ‘

Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich?

Tritt einer der Verbotstatbestadnde des § 44 Abs. 1

Nr. 1- 4 BNatSchG ein? [1ja X nein
(Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose

und der vorgesehenen MalRnahmen)

Wenn NEIN - Prifung abgeschlossen

7. Prifung der Ausnahmevoraussetzungen
8 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. i. V. mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

Entfallt
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8. Zusammenfassung
Folgende fachlich geeignete und zumutbare MaRnahmen sind in den Planunterlagen

dargestellt und beriicksichtigt worden:

X

X
[]
[]

Vermeidungsmafhahmen
CEF-MalRnahmen zur Funktionssicherung im raumlichen Zusammenhang

FCS-MalRnahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der
Population Uber den ortlichen Funktionsraum hinaus

Gegebenenfalls erforderliche/s Funktionskontrolle/Monitoring und/oder
Risikomanagement fur die oben dargestellten MaBnahmen werden in den
Planunterlagen verbindlich festgelegt

Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen MalRhahmen

X

[

tritt kein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1- 4 ein, so dass
keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. in Verbindung mit
Art. 16 FFH-RL erforderlich ist

liegen die Ausnahmevoraussetzungen vor gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG
ggof. in Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

sind die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung
mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfallt!
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Allgemeine Angaben zur Art

1. Durch das Vorhaben betroffene Art

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

2. Schutzstatus und Gefahrdungsstufe Rote Listen

DX FFH-RL- Anh. IV - Art

[ ]  Europaische Vogelart
Zwergfledermaus Deutschland: - Hessen: 3
(2 stark gefahrdet/ 3 gefahrdet/V Vorwarnliste / D Datenlage unzureichend / G Gefahrdung anzunehmen)
Rote Liste der gefahrdeten Séugetiere von Deutschland: Meinig et al. 2009

Rote Liste der gefahrdeten Saugetiere in Hessen: Kock & Kugelschafter 1996

3. Erhaltungszustand

Bewertung nach Ampel-Schema

EU D (kont. Region) Hessen

Zwergfledermaus FV FV & V&

BV guterZustand Ul ungiinstig/unzureichend xx es liegt keine Einschétzung vor (EU - EIONET 2012/ D —BfN 2013/ HE — FENA 2013)
Trend: N =sich verschlechtemd / € =stabil

Als lokale Population der Zwergfledermaus ist im Sommer die Wochenstube anzusehen. In Geb&u-
den sind KoloniengréfRen mit bis zu 250 Weibchen bekannt (Dietz et al. 2007). Die Wochenstuben
sind im Grundsatz einfach gegeneinander abgrenzbar und werden von Simon & Dietz (2006) als
Grundeinheit bei der Bewertung des Zustandes von Populationen angesehen.

Die Zwergfledermaus wechselt haufig ihr Quartier. Nutzt eine Wochenstube mehrere Quartiere, so
bezeichnet man die Gesamtheit der genutzten Quartiere als Quartierverbund. Im Regelfall ist dieser
raumlich klar abgrenzbar (z.B. innerhalb einer kleinen Ortslage). Alle Individuen eines solchen Ver-
bundes sind demnach als Angehdérige einer lokalen Population anzusehen

Neben den Wochenstuben sind im Sommer die Mannchenvorkommen und im Spatsommer Gruppen
von Mannchen und Weibchen in Paarungsquartieren als lokale Population anzusehen.

Im Winter ziehen sich die Tiere einzeln oder in kleinen Gruppen in die Winterquartiere zurlick. Da sich
Tiere verschiedener Kolonien in einem Winterquartier versammeln kénnen, entspricht die lokale Po-
pulation im Winter nicht mehr der sommerlichen lokalen Population. Die Abgrenzung der lokalen Po-
pulation im Winter bezieht sich punktuell auf das einzelne Winterquartier oder auf den Raum eng (et-
wa < 100 m) beieinander liegender Winterquartiere.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann nicht beurteilt werden.

4. Charakterisierung der betroffenen Art

Angaben zur Art im Wesentlichen zitiert aus: Brinkmann et al. 2012, BfN Internethandbuch 2016, Dietz et al. 2007,
Dietz & Simon 2006 / 2011, LANUV 2010, LBM Fledermaus-Handbuch 2011, NLWKN 2016, Simon & Boye 2004

4.1 Lebensraumanspriche, Verhaltensweisen

Zwergflederméduse sind Gebaudefledermause, die in strukturreichen Landschaften, vor allem auch in
Siedlungsbereichen als Kulturfolger vorkommen. Zur Jagd suchen Zwergfledermduse ein breites
Spektrum von tUberwiegend gehdlzdurchsetzten Standorten auf.

Sie besiedeln sowohl im Sommer als auch im Winter spaltenférmige Verstecke an Geb&uden. Dazu
zéhlen beispielsweise Fassadenverkleidungen aus Holz oder Schiefer oder kleine Hohlrdume
an der Dachtraufe und in AuRenwéanden. Sie sind auch in Nistk&sten aus Holz oder Holzbeton zu
finden.

Jagdgebiete / Aktionsraum: Gewasser und geholzreiche Gewasserufer, Waldrénder, gehoélzreiche
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Siedlungen, Wiesen und Weiden. Jagdreviere maximal 2 km vom Tagesquartier entfernt.

Flugverhalten: Jagd im freien Luftraum in Vegetationsnéhe, ausdauerndes Patrouillieren entlang von
Gehdlzen und Waldrandern, Streckenfliige strukturgebunden. Kollisionsrisiko vorhanden (LBM 2011).

Wochenstubenquartiere sind zumeist enge Spaltenrdume in und an Gebauden, Quartiere in Fleder-
maus- und Vogelkasten, Baumhohlen oder hinter loser Borke kommen selten vor und sind meist
klein. Die Zwergfledermaus wechselt haufig ihr Quartier, die maximale bekannte Entfernung der ver-
schiedenen Quartiere zueinander betragt bis zu 15 km. Die Mannchen verbringen den Sommer meist
einzeln und besetzen in dieser Zeit Paarungsquartiere und Paarungsterritorien.

Die Tiere Uberwintern relativ frostexponiert, oft zundchst in Bruchstein- bzw. Trockenmauern und
erst bei zunehmendem Frost wechseln die Tiere in frostfreie Quartiere wie Keller oder Stollen.

4.2 Verbreitung

Die mit Abstand haufigste Art in Europa ist die Zwergfledermaus, die auch in Deutschland weit ver-
breitet ist und wohl flachendeckend vorkommt (Boye et al. 1999).

Die Zwergfledermaus ist auch die haufigste Fledermausart Hessens und wird bei praktisch allen
fledermauskundlichen Untersuchungen nachgewiesen (Dietz & Simon 2006).

Vorhabensbezogene Angaben

5. Vorkommen der Art im Untersuchungsraum

|Z nachgewiesen |:| potenziell

Die meisten Fledermausnachweise im Untersuchungsgebiet sind der Zwergfledermaus zuzuordnen.
Die Art wurde an allen Terminen und mit jeweils mehreren Exemplaren nachgewiesen und ist deutlich
individuenreicher als die anderen Arten prasent.

6. Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

6.1 Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Kénnen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der
Natur entnommen, beschadigt oder zerstért werden? [X] ja [ nein

(Vermeidungsmalnahmen zunachst unbericksichtigt)
b) Sind VermeidungsmaRnahmen maoglich? []ja X nein

c) Wird die 6kologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang ohne vorgezogene Ausgleichs-
MaRnahmen (CEF) gewahrt? []ja [Xnein
(8 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)
(Vermeidungsmaflnahmen bericksichtigt)

d) Wenn Nein - kann die 6kologische Funktion durch
vorgezogene Ausgleichs-MalRinahmen (CEF)
gewahrleistet werden? X ja [ nein

Der Verbotstatbestand ,,Entnahme, Beschadigung,
Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten” tritt ein. ] ja X nein

6.2 Fang, Verletzung, Totung wild lebender Tiere
(8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

a) Konnen Tiere gefangen, verletzt oder getdtet wer-
den? > ja L[] nein
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(Vermeidungsmaflnahmen zunéchst unbericksichtigt)

b) Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich ? X ja L[] nein
s. Tabelle 7 in Kapitel 6.1

c) Verbleibt unter Berticksichtigung der Vermeidungsmali3-
nahmen ein signifikant erhdhtes
Verletzungs- oder Tétungsrisiko ? [ ]ja [X nein

(Wenn JA — Verbotsausldsung)

‘ Der Verbotstatbestand ,Fangen, Toten, Verletzen" tritt ein. [ ] ja [X nein ‘

6.3 Storungstatbestand (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Konnen wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich gestort werden? []ja X nein

Stoérungen entstehen im Zuge der Rodungs- und Bauarbeiten vor allem durch Larm, Bewegungen
und Licht. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population durch Stérungen
wird jedoch nicht erwartet.

b) Sind Vermeidungs-MalRnahmen moglich? []ja [ nein
c) Wird eine erhebliche Stérung durch o.g. Mal3nhahmen
vollstandig vermieden? []ja [ nein
‘ Der Verbotstatbestand ,,erhebliche Storung” tritt ein. [ ]ija [X nein ‘

Ausnahmegenehmigung nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich?

Tritt einer der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1

Nr. 1- 4 BNatSchG ein? [ ]ja [X nein
(Unter Berlucksichtigung der Wirkungsprognose

und der vorgesehenen MalRnahmen)

Wenn NEIN - Prifung abgeschlossen

7. Prifung der Ausnahmevoraussetzungen
8 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. i. V. mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

Entfallt

8. Zusammenfassung

Folgende fachlich geeignete und zumutbare MaRnahmen sind in den Planunterlagen dargestellt
und bericksichtigt worden:

|X| Vermeidungsmafnahmen
|X| CEF-MaRnahmen zur Funktionssicherung im rdumlichen Zusammenhang

|:| FCS-MaRnahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der
Population tiber den 6rtlichen Funktionsraum hinaus
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5.2 Bestand und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten nach Artikel 1 der Vogel-
schutzrichtlinie

Fur die innerhalb des Geltungsbereichs nachgewiesenen Vogelarten werden Angaben in der
nachfolgenden ,Tabelle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein haufiger, besonders
geschutzter Vogelarten' (HMUELV 2015) gemacht (Brutvogel und Nahrungsgaste).

Fur die nachgewiesene Brutvogelart mit unginstigem/unzureichendem Erhaltungszustand
Haussperling wird ein Prifbogen aus dem hessischen Leitfaden fur artenschutzrechtliche
Prifungen ausgefullt.

Bei den beobachteten Nahrungsgasten (einschliel3lich der in der nachfolgenden Tabelle nicht
aufgefihrten  Nahrungsgaste  mit  ungunstigem/unzureichendem  Erhaltungszustand:
Feldsperling, Mauersegler, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe wird von einer Nichtbetroffenheit
im artenschutzrechtlichen Sinn ausgegangen. Fur die Nahrungsgaste verkleinert sich jedoch
der Nahrungsraum.

Tabelle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein haufiger, besonders geschiitzter Vogelarten

Fir die hier aufgefiihrten Arten sind die Verbotstatbestande in der Regel letztlich nicht zutreffend, da aufgrund ihrer Haufigkeit und
Anpassungsfahigkeit davon ausgegangen werden kann, dass die 6kologische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang (bezogen auf § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG) weiterhin gewahrt wird bzw. keine Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Population eintritt (bezogen auf § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG). Daher missen diese haufigen Arten
keiner ausfuhrlichen Prifung unterzogen werden — soweit keine gréRere Anzahl von Individuen/Brutpaaren betroffen ist.

fett Art im Eingriffsbereich als Brutvogel nachgewiesen
halbfett Art ist Nahrungsgast
Artname Wiss. Name \Y §1|S Bestand in HE* pot. betroffen Erlduterung zur Hinweise auf Vermeidungs- /
nach § 44 Betroffenheit KompensationsmaBnahmen
I:NatSchG, Abs. im Rahmen der
Eingriffsregelung
Nr. Nr. Nr.
1|2 3’
Turdus merula BV b |1 545.000 X X Verlust von mindes- | zeitliche Einschréankungen fiir
stabil tens einem Brut- Rodung und Abriss
platz
Bachstelze Motacilla alba NG b || 45.000-55.000
stabil
Blaumeise Parus caeruleus BV b |1 348.000 X X Verlust von mindes- | zeitliche Einschréankungen fiir
stabil tens einem Brut- Rodung und Abriss
platz
Buchfink Fringilla coeleps BV b | I 487.000 X X Verlust von mindes- zeitliche Einschrankungen fiir
stabil tens einem Brut- Rodung und Abriss
platz
Pica pica NG b | I 30. - 50.000
stabil
Griinfink Carduelis chloris BV b |1 195.000 X X Verlust von mindes- | zeitliche Einschréankungen fiir
stabil tens einem Brut- Rodung und Abriss
platz

! Verbotstatbestand im Regelfall nicht von Relevanz, da durch Bauzeitenregelung etc. eine Vermeidung moglich ist.
2 Verbotstatbestand trifft nur fir regelmaBig genutzte Fortpflanzungsstatten zu
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Artname Wiss. Name \" Bestand in HE* pot. betroffen Erlduterung zur Hinweise auf Vermeidungs- /
nach § 44 Betroffenheit KompensationsmaBnahmen
?NatSchG, Abs. im Rahmen der
Eingriffsregelung
Nr. | Nr. [ Nr.
1|2 3’
Haus- Phoenicurus BV 58.000 - 73.000 X X Verlust von mindes- | zeitliche Einschréankungen fiir
rotschwanz ochruros stabil tens einem Brut- Rodung und Abriss
platz
Kohlmeise Parus major BV 450.000 X X Verlust von mindes- | zeitliche Einschrdankungen fiir
stabil tens einem Brut- Rodung und Abriss
platz
Monchs- Sylvia atricapilla BV 326.000 - 384.000 X X Verlust von mindes- | zeitliche Einschrdankungen fiir
grasmiicke stabil tens einem Brut- Rodung und Abriss
platz
Rabenkrdhe Corvus corone NG 150.000
stabil
Ringeltaube Columba palum- NG 220.000
bus stabil
Rotkehlchen Erithacus rubecula BV 240.000 X X Verlust von mindes- | zeitliche Einschrdankungen fiir
stabil tens einem Brut- Rodung und Abriss
platz
Singdrossel Turdus philomelos NG 125.000
stabil
Star Sturnus vulgaris BV 186.000 - 243.000 X X Verlust von mindes- | zeitliche Einschréankungen fiir
sich ver- tens einem Brut- Rodung und Abriss
schlechternd platz
Turmfalke Falco tinnunculus NG 3.500 - 6.000
Zaunkonig Troglodytes BV 203.000 X X Verlust von mindes- zeitliche Einschrankungen fiir
troglodytes stabil tens einem Brut- Rodung und Abriss
platz
Tabelle 6 Betroffenheit allgemein haufiger, besonders geschitzter Vogelarten

BV
NG

Schutzstatus nach § 7 BNatSchG

besonders geschitzte Art
streng geschutzte Art
Vorkommen

Brutvogel

Nahrungsgast
Status der Art in Hessen

regelmaRiger Brutvogel

Die Zahlen basieren auf den ADEBAR-Z&ahlungen 2004 — 2009, einzelne
Arten bis 2013 aktualisiert (Staatliche Vogelschutzwarte 2014)
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Allgemeine Angaben zur Art

1. Durch das Vorhaben betroffene Art

Haussperling (Passer domesticus)

2. Schutzstatus und Gefahrdungsstufe Rote Listen

[] FFH-RL- Anh. IV - Art
X  Européische Vogelart

Haussperling Deutschland: V Hessen: V
(2 stark gefahrdet / 3 geféhrdet/V Vorwarnliste / D Datenlage unzureichend / G Geféahrdung anzunehmen)
Rote Liste der geféahrdeten Vdgel von Deutschland: Griineberg et al. 2016

Rote Liste der gefahrdeten Vogel in Hessen: Werner et al. 2015

3. Erhaltungszustand

Bewertung nach Ampel-Schema

EU D (kont. Region) Hessen

Haussperling XX XX Ul

BV guterZustand Ul ungiinstig/unzureichend xx es liegt keine Einschétzung vor

Der Erhaltungszustand der Art in Hessen wird als ,unglinstig / unzureichend® eingestuft. Trend: sich
verschlechternd (Staatliche Vogelschutzwarte 2014). Die Art geht bundesweit seit 1990 ebenfalls
leicht zuriick (Sudfeldt et al. 2013). Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann nicht beur-
teilt werden.

In Europa kam es von 1980 bis 1995 zu einem Riickgang um 60 % mit anschlieBender Bestandssta-
bilisierung. Derzeit wird der Bestand auf 63 — 130 Mio. Brutpaare geschétzt, die Art wird europaweit
als nicht bedroht (least concern) eingestuft, ihr Erhaltungszustand aber als ungiinstig eingeschatzt
(Bird Life International 2004/2016).

Hauptursache fur den Bestandsriickgang ist die Intensivierung der Landwirtschaft, ein nicht unwe-
sentlicher Faktor ist sicher auch der Rickgang der Kleintierhaltung. Der Verlust an nahrungsreichen
Strukturen und Biotoptypen wie artenreichen Rainen und Wegrandern, Brachen und Ruderalflachen
sowie extensiver bewirtschaftete Acker- und Grinlandflachen geht einher mit lokalem Brutplatzman-
gel. Dieser entsteht durch Umbau und Renovierung von Hofgebduden und den Verlust geeigneter
Hohlenbdume, insbesondere auf Streuobstwiesen. Der Haussperling ist eine der Indikatorarten (Sied-
lung) in der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung (BMU2010).

4. Charakterisierung der betroffenen Art

4.1 Lebensraumanspriche, Verhaltensweisen

Als Kulturfolger ist der Haussperling eng an die Wohnstatten des Menschen gebunden. Der
Haussperling kommt bevorzugt im (landlichen) Siedlungsbereich vor, aber auch in Stadtzentren, wo
Grinanlagen mit niedriger Vegetation, Straucher und Baume sowie Nischen und Hohlen zum Briten
vorhanden sind. Maximale Dichten erreicht die Art in bauerlich gepragten Dérfern mit lockerer Bebau-
ung und Tierhaltung.

Die Hauptnahrung besteht (mit Ausnahme der Nestlingsnahrung: hier tberwiegen Insekten) aus Ge-
treide und Grassamen. Haussperlinge sind Standvogel. Das Nahrungsangebot muss ganzjahrig zur
Verfigung stehen, Engpésse kénnen vor allem im Winter entstehen.

Haussperlinge briiten oft in Kolonien und fuhren ein geselliges Leben. Ihre Nester finden sich unter
Déachern in Spalten und Nischen, aber auch in Baumhohlen und in Nistkasten. Die Brutperiode be-
ginnt ab Ende Mérz, es gibt zwei bis vier Jahresbruten.

4.2 Verbreitung

Der Haussperling ist in Mitteleuropa weit verbreitet. Fir Deutschland wird der Bestand auf 3,5 — 5,1
Mio. BP geschéatzt (Gedeon et al. 2014).
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Auch In Hessen ist der Haussperling flachendeckend verbreitet. Der Bestand der Art in Hessen wird
auf 165.000 — 263.000 Reviere geschéatzt (Staatliche Vogelschutzwarte 2014).

Vorhabensbezogene Angaben

5. Vorkommen der Art im Untersuchungsraum

X  nachgewiesen [ ] potenziell

Der Haussperling britet mit einer kleinen Kolonie im Efeu an der Scheune Wilhelmstraf3e Nr. 33.

6. Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

6.1 Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestéatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Kénnen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der
Natur entnommen, beschadigt oder zerstért werden? [X] ja [ ] nein

(Vermeidungsmalnahmen zunachst unbericksichtigt)
b) Sind VermeidungsmaRnahmen moglich? []ja X nein

c) Wird die 6kologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang ohne vorgezogene Ausgleichs-
MaRnahmen (CEF) gewahrt? [1ja X nein
(8 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)
(Vermeidungsmalnahmen bericksichtigt)

d) Wenn Nein - kann die 6kologische Funktion durch
vorgezogene Ausgleichs-MalRnahmen (CEF)
gewahrleistet werden? X ja L[] nein

Der Verbotstatbestand ,,Entnahme, Beschadigung,
Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten" tritt ein. [lja [X nein

6.2 Fang, Verletzung, Tétung wild lebender Tiere
(8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

a) Konnen Tiere gefangen, verletzt oder getdtet wer-
den? Xl ja [] nein
(Vermeidungsmalinahmen zunéachst unbericksichtigt)

b) Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? > ja L[] nein
s. Tabelle 7 in Kapitel 6.1

c) Verbleibt unter Berticksichtigung der Vermeidungsmali-
nahmen ein signifikant erhéhtes

Verletzungs- oder Tétungsrisiko ? [1ja X nein
(Wenn JA — Verbotsauslosung)

\Der Verbotstatbestand ,,Fangen, Téten, Verletzen" trittein. [ ] ja [X] nein \

6.3 Storungstatbestand (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Konnen wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich gestort werden? []ja [X nein

Storungen entstehen im Zuge von Abriss- und Bauarbeiten vor allem durch Larm, Bewegungen und
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Licht. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population wird jedoch nicht er-

wartet.
b) Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? []ja [ nein
c) Wird eine erhebliche Stérung durch o.g. MalRnahmen
vollstandig vermieden? []ja [] nein
‘ Der Verbotstatbestand ,,erhebliche Storung” tritt ein. [ ]ja [X nein ‘

Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich?

Tritt einer der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1

Nr. 1- 4 BNatSchG ein? [ ]ja [X nein
(Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose

und der vorgesehenen Mal3ihahmen)

Wenn NEIN - Prifung abgeschlossen

7. Prufung der Ausnahmevoraussetzungen
§ 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. i. V. mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

Entfallt

8. Zusammenfassung

Folgende fachlich geeignete und zumutbare MaRnahmen sind in den Planunter-
lagen dargestellt und beriticksichtigt worden:

Xl VermeidungsmaBnahmen
CEF-MalRnahmen zur Funktionssicherung im raumlichen Zusammenhang

X

[ ] FCS-MaRnahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der
Population tber den drtlichen Funktionsraum hinaus

[]

Gegebenenfalls erforderliche/s Funktionskontrolle/Monitoring und/oder
Risikomanagement fir die oben dargestellten MalBnahmen werden in den
Planunterlagen verbindlich festgelegt

Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen Mal-
nahmen

X] tritt kein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1- 4 ein, so dass
keine Ausnahme gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. in Verbindung mit
Art. 16 FFH-RL erforderlich ist

[] liegen die Ausnahmevoraussetzungen vor gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG
ggf. in Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

[] sind die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung
mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfallt!
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6. Mal3nahmen zur Vermeidung und Mal3hahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat

6.1 MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung mussen durchgefiihrt werden, um Stérungen, Tétun-
gen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von euro-
paischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Be-
riicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. |Art der Mainahme Artbezug

V 1 |Rodungen von Geholzen und die Raumung von Baufeldern (Entfernung Gehdélzbriter
aller moglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen)

sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar zulassig. Nischenbriiter

V 2 | Der Abriss von Gebauden ist zwischen Oktober bis Ende Februar durch- | Vdgel

zufuhren. N
utunre Fledermause

Kann dieser Zeitraum nicht eingehalten werden, wird eine dkologische
Baubegleitung erforderlich, die sicherstellt, dass es nicht zur Tétung von
Vogeln oder Flederméusen kommt

V 3 | Vor dem Abriss: Begehung von Abrissgebauden durch einen Biologen, um |Fledermause
festzustellen, ob Winterquartiere von Fledermausen von der Planung be-
troffen sind.

Tabelle 7 Mafl3nahme zur Vermeidung von Stérungen, Tétungen und / oder Schadigungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-RL und von européischen Vogelarten

6.2 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitéat

Eine Notwendigkeit zur Durchfuhrung vorgezogener Mal3nahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat (CEF-Maflinahmen) wird fir Flederm&use und fir Nischenbri-
ter (Haussperling) erforderlich. Um den Quartierverlust auszugleichen, sind im Nahbereich der
Abrissgebaude je 8 Kasten fir Nischenbriter und fir Flederméause aufzuhangen.
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7.  Zusammenfassung

Die Stadt Lampertheim stellt den Bebauungsplan ,Quartier Sedanstra3e' auf. Das Quartier ist
durch altere Ein- und Mehrfamilienhduser und durch ehemals landwirtschaftlich genutzte
Gebaudekomplexe gepragt. Im Zentrum des Quartieres befinden sich Garten und
Gartenbrachen.

Die Bauleitplanung gliedert sich in einzelne Abschnitte. Das Blro flir Landschaftsékologie
wurde Ende April 2017 von der Stadtentwicklung Lampertheim GmbH & Co. KG damit
beauftragt, fir den 1. Bauabschnitt eine Artenschutzprifung zu erstellen.

Es ist vorgesehen, die vorhandenen Gebaude zum Teil abzureiRen und durch Neubauten zu
ersetzten. Die bislang nicht bebauten Flachen im Zentrum des Quartiers sollen erschlossen und
im Rahmen einer Nachverdichtung bebaut werden.

Im Artenschutzgutachten wird untersucht, wie artenschutzrelevante besonders oder streng
geschitzte Arten von den geplanten MaRnahmen betroffen sein kénnen und wie
gegebenenfalls Stérungen und Verluste dieser Arten vermieden oder minimiert werden kénnen.

Der 1. Bauabschnitt weist in seinen stral3enseitigen Randbereichen Gebaude und Hofflachen
auf. Der Versiegelungsgrad ist hier hoch. Der zu dem Wohnhaus Wilhelmstrale Nr. 33
gehodrende groRRe Garten wird nicht mehr gepflegt. Die Gartenbrache ist durch eine starke
Verbuschung und die Ausbreitung einer hochwiichisgen Bambus-Art gekennzeichnet. An diese
Gartenbrache grenzen im Norden und im Osten strukturreiche gepflegte Hausgéarten und im
Westen Garten, die gering strukturiert und im Wesentlichen durch groRRere Rasenflachen
gepragt sind. An die Rasenflachen grenzt im Westen eine kleine Gartenbrache mit ruderaler
Vegetation an.

Altere Laubbaume sind in den Garten und Gartenbrachen mit Ausnahme einer Walnuss nicht
vorhanden. Bemerkenswert ist die zum Wohnhaus Nr. 33 gehérende nicht mehr genutzte alte
Scheune. Sie besitzt eine Uppige Wandbegrinung aus altem Efeu und zahlreiche
Unterschlupfmdéglichkeiten fur Nischenbriter und fir Flederméuse.

Von der Planung betroffenen Biotoptypen sind

eine alte Scheune

sonstige Wohn-, Geschéfts- und Nebengebaude
Baume

Strauchvegetation

Ruderal- und Bambusvegetation

Rasenflachen und Beete

befestigte Flachen.

O O O O O O O

Zwischen Anfang April und Ende Juli 2017 erfolgten Erfassungen von Vdgeln (vier Begehun-
gen), Flederméausen (drei Begehungen) und Reptilien (drei Begehungen). Reptilien wurden
nicht nachgewiesen.



BfL Heuer & Déring Artenschutzgutachten ,Quartier Sedanstral3e‘ Lampertheim 34

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs verbundene mogliche Wirkfakto-
ren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind daher

Verlust von Brutbiotopen von Geholzbrutern in Baumen und in Blischen

Verlust von Quartieren von Nischenbritern in Gebauden

Verlust von Fledermaussommer- und Zwischenquartieren in Gebauden

gof. Verlust von Fledermauswinterquartieren in Abrissgeb&uden

befristete Storungen innerhalb eines Jagdgebietes von Fledermédusen und eines
Brutgebietes und Nahrungsraumes von Végeln.

O O O O O

In der Artenschutzrechtlichen Prifung wird fir die Breitfliigelfledermaus und die Zwergfleder-
maus jeweils ein Prifbogen aus dem hessischen Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Pri-
fung ausgefullt. In dem Priifbogen werden die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG abge-
fragt.

Innerhalb des Geltungsbereichs wurde mit dem Haussperling eine Brutvogelart nachgewiesen,
deren Erhaltungszustand in Hessen ungunstig/unzureichend ist. Fur die Art wird ein Prifbogen
aus dem Leitfaden fiir die Artenschutzrechtliche Prifung in Hessen ausgefulit.

Ergebnis ist fir Fledermause und Vogel, dass unter Beachtung der in Kapitel 6.1 genannten
Vermeidungsmalnahme keiner der Verbotstatbestande eintritt.

Eine Notwendigkeit zur Durchflihrung vorgezogener Malinahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen ©kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) wird fir Fledermause und fir den
Haussperling erforderlich. Um einen Quartierverlust auszugleichen, sind im Nahbereich der Ab-
rissgebaude je 8 Kasten fiir Nischenbriter und fur Flederméause aufzuhangen.

Es wird empfohlen, Quartiere fur Fledermause in die Wande von Neubauten zu integrieren
(Fledermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fiir den Einbau in Fassaden
entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwande integrieren.
Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Nahe angebracht werden.

Aufgestellt

Brensbach, den 12. September 2017

N
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—
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No)

BfL Heuer & Doring
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