Stadt Lampertheim

1. Anderung des Bebauungsplanes 66 A - 01

,Quartier SedanstraBe - West"

Textliche Festsetzungen

Stand: 04/2021 Satzungsfassung



BEBAUUNGSPLAN 066 A - 01 "QUARTIER SEDANSTRASSE - WEST" TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GELTUNGSBEREICH:

Gemarkung Lampertheim, Flur 1, Flurstlicke 24/28, 24/29, 24/30, 25/1, 25/2, 25/3, 26, 27/1, 28/2,
28/3, 28/4, 28/5

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches de-
ckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes 66 A — 00 ,Quartier Sedanstral’e-West".

Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen
Festsetzungen erganzt. Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes 66 A - 01 ,Quar-
tier SedanstralRe-West* wird der am 02.11.2019 in Kraft getretene Bebauungsplan 66 A - 00
,2Quartier Sedanstral3e-West“ im entsprechenden Teilbereich tberplant und ersetzt.

A

2.

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

Art der baulichen Nutzung &9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Urbanes Gebiet § 6a BauNVO

Das Urbane Gebiet MU ist in drei Teilbereiche (MU A, B und C) aufgegliedert, fir welche
folgende Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen werden:

Die in § 6a Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzuldssig.

Fur den Teilbereich MU A wird gem. § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauGB festgesetzt, dass im Erd-
geschoss an der Stral3enseite eine Wohnnutzung nicht zul&ssig ist.

Maf3 der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m § 9 Abs. 3 BauGB, 88 16 -
20 BauNVvVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung
« der hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ),
» der hochstzulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) und
« der minimalen und maximalen Héhe der baulichen Anlagen.

GRz

Gemall § 17 Abs. 1 BauNVO wird fiir das Urbane Gebiet MU eine Grundflachenzahl von
0,65 festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO sind Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO grundsatzlich bei der Ermittlung der GRZ
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 Baukérper oder eine mindestens 40
cm machtige, durchwurzelungsfahige Bodenschicht Giberdeckt sein. Die GRZ des ober-
irdischen Baukdrpers darf allerdings die entsprechende GRZ des jeweiligen Gebietes
nicht Giberschreiten, mit Ausnahme der nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zulassigen Uber-
schreitung.

GFz

Gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO wird fur das Urbane Gebiet eine Geschossflachenzahl von
1,7 festgesetzt.
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Hohenfestsetzungen

Aufgrund der beabsichtigten Hohengliederung werden im Urbanen Gebiet MU innerhalb
der Uiberbaubaren Flache 3 Teilbereiche unterschieden:

minimale Traufwandhéhe MU: 6,00 m
maximale Traufwandhdhe MU A: 12,60 m
maximale Traufwandhdhe MU B: 9,50 m
maximale Traufwandhéhe MU C: 8,50 m
maximale Firsthohe MU A: 16,80 m
maximale Firsthdhe MU B: 13,80 m
maximale Firsthdhe MU C: 12,00 m

Bei Gebauden ohne geneigtes Dach (also auch ohne First) betragt die maximal zulas-
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 Gebaudeseiten von
den AuRRenwanden der tieferliegenden Geschosse, als eingertcktes Staffelgeschoss re-
alisiert wird. Die Tiefe der Einriickung muss an allen Seiten mindestens 1,50 m betragen.

Technische Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen und Aufzugsanlagen dirfen die festge-
setzte maximale Gebaudehdhe um bis zu 2 m Uberschreiten. Dabei darf der technische
Aufbau insgesamt maximal 20 m2 der Dachflache tberdecken.

Hohendefinitionen:

Als maximale Traufwandhthe wird der Schnittpunkt der AuRenseite der AuRenwand mit
der Oberkante der Dachhaut definiert. Als Firsththe 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
StralRenfassade die Differenz zwischen dem unteren Héhenbezugspunkt und dem je-
weiligen oberen Bezugspunkt gemessen. Die Grundstiicke haben das Héhenniveau der
angrenzenden Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze als unteren Hohenbezugs-
punkt.

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

Fur das Urbane Gebiet MU 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 Zurtckspringen von der Baulinie ist im Erdgeschoss bis zu 3 m zul&ssig, 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 zuldssig. 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 Aul3enwand in Anspruch nehmen.
Untergeordnete Gebdaudeteile dirfen ihrer Funktion und ihrem Zweck nach nicht dazu
dienen, weitere Wohnflache zu gewinnen.
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8.1

8.2

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und andere unterirdische bauli-
che Anlagen 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§ 23 Abs. 5, 8 12 Abs. 6

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt:

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

Tiefgaragen und andere unterirdische bauliche Anlagen sind ausschlief3lich innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen und innerhalb der mit ,TGa“ gekennzeichneten
Grundstucksflache zulassig.

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind als Mischverkehrsflachen
ohne getrennte Ful3- und Radwege niveaugleich auszubauen.

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

Im StralRenraum der neuen PlanstralRe (diese Festsetzung gilt fiir die gesamte Plan-
stralle der vorliegenden Bebauungsplananderung sowie des Bebauungsplanes
66 A - 00 ,Quartier Sedanstralle — West“) sind mindestens drei grof3kronige Laubbaume
(Mindestqualitat: Hochstamm, STU 18-20 cm) zu pflanzen. Das Baumbeet ist mit einer
Mindestgrof3e von 2,0 x 2,0 m GréRe anzulegen und mit standortgerechten bodende-
ckenden Geholzen und Stauden zu bepflanzen.

Beim Ausfall von Gehélzen sind diese den Vorgaben entsprechend nachzupflanzen.

MalRnahmen 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
Grundstiicken) zur Versickerung zu bringen. Die Verwendung fir 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.

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der
Unteren Wasserbehdrde beim Kreis Bergstral3e erforderlich. Als Bemessungswasser-
stand fur die Niederschlagswasserversickerung ist 89,50 m U.NHN. anzunehmen. Der
Antrag auf Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis ist mit der Einreichung der Baumit-
teilung / des Bauantrages vorzulegen. Dabei sind fiir den Bau und die Bemessung der
Versickerungsanlagen der qualitative und quantitative Nachweis nach den DWA-Regel-
werken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

Eine Einleitung in das 6ffentliche Entwésserungsnetz ist ausnahmsweise zulassig, wenn
die Herstellung einer Versickerungsanlage aufgrund der Héhenlage des Grundstiickes
oder des Grundstiickszuschnittes nicht moglich ist oder zu einer nicht beabsichtigten
Harte fuhren wirde.

ArtenschutzmalRhahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind folgende Vorkehrungen zu beachten:
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= (V1)
Rodungen von Gehdlzen und Raumung von Baufeldern (Entfernung aller moglicher-
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 Voégeln oder Fledermausen kommt.

= (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 Tétung von Végeln oder Fledermausen
kommt.

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

9. Maflnahmen, 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 Unterspulung 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 zulas-
SIg,

= RiUckstausicherungen zum Schutz gegen Wasser aus der Kanalisation einzubauen,

= Heizdlverbraucheranlagen nicht zulassig.

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

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

Im gesamten Plangebiet sind alle Dachformen zuldssig. 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 hochste Punkt der Dachgauben muss min-
desten 0,50 m unter der Firstoberkante liegen. Es ist nur jeweils eine Gaubenform je
Gebéaudeseite zuldssig.

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

Einfriedungen sowie Bepflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen sind im Vorgar-
tenbereich bis zu einer Hohe von 1,50 m, seitliche und rickwartige bis zu einer Hohe
von 2,00 m zul&ssig.

Einfriedungen missen einen Freiraum von mind. 0,10 m zwischen Unterkante der Ein-
friedung und Erdoberflache aufweisen.
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3.1

3.2

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

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen - Minimierung der Versiegelung

Zur Minimierung der Versiegelung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen
die erforderlichen Zufahrten, Zuwegungen, Stellplatze usw. ausschlie3lich mit wasser-
durchlassigen und/ oder fugenreichen und begriinbaren Bodenbeldgen (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 des Urbanen Gebietes MU sind zu mindestens 20 % dauerhaft zu be-
grunen.

Je 100 m? der dauerhaft zu begrinenden Grundsticksflache sind mindestens zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten:

1 groRkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubbaume oder 25 Straucher oder eine
entsprechende Kombination der genannten Pflanzmdglichkeiten.

Fur diese Mindestbegriinung sind heimische und standortgerechte Gehdlze oder regio-
naltypische Obstsorten der nachfolgenden Pflanzliste in der genannten Mindestgréi3e zu
verwenden. Die Verwendung von klein- oder schmalkronigen Sorten der heimischen
Laubbaume ist zulassig. Beim Ausfall von Geholzen sind diese den Vorgaben entspre-
chend nachzupflanzen.

Pflanzliste:

GroRkronige Laubbaume:

Acer platanoides (Spitzahorn)
Betula pendula (Hangebirke)
Quercus robur (Stieleiche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm

Kleinkronige Laubb&dume:

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

Obstbaumhochstdmme regionaltypischer Sorten
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm

Straucher:
Amelanchier ovalis (Felsenbirne)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
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3.3

3.4

3.5

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (Weif3dorn)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Gemeiner Schneeball)

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

Geholze fur geschnittene Hecken:

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Ligustrum vulgare ,Atrovirens® (Wintergriiner Liguster)

Mindestpflanzqualitat: leichte Heister, Héhe 100 - 125 cm

Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 5° Dachneigung sind extensiv zu begri-
nen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Vegetations- und Dranschicht 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, Laubengéngen und im Bereich von untergeordneten technischen Aufbau-
ten ist keine Dachbegrunung 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 Flachdéachern (auch von
Nebenanlagen und Garagen) wird auf den zu begriinenden Grundstlicksanteil 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 Stérke (zzgl. Filter- und Drainageschicht) zu tberdecken und
zu begriinen. Die Begriinung wird auf den zu begriinenden Grundstiicksteil vollstandig
angerechnet.

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

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Fertigstellungsan-
zeige zu realisieren.
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C KENNZEICHNUNG
1. Kennzeichnung gemalf § 9 Abs. 6a Nr. 1 BauGB
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG)

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans flr den Rhein
wurden gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler
Gelandemodellierungen 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 Extremhoch-
wasser oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem
Dammbruch tGberschwemmt werden kann. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt somit im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Vorsorgemalinahmen gegen
Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht.

Auf die textlichen Festsetzungen A 8.1 wird explizit verwiesen.

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

2. Kennzeichnung gemaiR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

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

Das Plangebiet ist gemal3 § 9 Abs. 5 BauGB als vernassungsgefahrdete 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 veréffentlicht im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen "21/1999 S. 1659" in der Fassung vom 17. Juli 2006
verotffentlicht 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 Maflinahmen erforderlich.

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

1.

Archdaologischer Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kbénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen, und Fundgegenstande z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste usw. ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 Hess. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, fiir Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denk-
malschutzbehorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Bei soforti-
ger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.
Die mit Erdarbeiten betrauten Personen sind entsprechend zu belehren. Veranderungen
von Kulturdenkmalern sind nach 818 Hess. Denkmalschutzgesetz Genehmigungspflich-

tig.
Erdwarme

Das Plangebiet liegt in einem hydrogeologisch ungunstigen Gebiet. Vorhaben zur Erd-
warmenutzung sind daher nur nach Einzelfallprifung und teilweise nur mit weitergehen-
den Auflagen mdglich. 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
Grundstticksgrenze 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 Maf3stab von mindestens 1 : 200 bei-
zufiigen, 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 Begriinungsmaf3nahmen (wie
Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und PflanzgroRen 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 Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt, Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche 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 herbeizufiihren.

Leitungsschutz

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; zu beachten.

Durch die Baumpflanzungen diirfen 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.
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10.

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 Bu3geld- 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 MalRhahmen festlegen.

Bauherren werden gebeten die fachliche Beratung der Stadt Lampertheim - Fachdienst
60-4 Umwelt - in Hinblick auf die Berucksichtigung und Foérderungsmaoglichkeiten von
Artenschutzbelangen bei gestalterischen MalRnahmen an Gebauden und Freiflachen
(z.B. Gabionen fir Reptilien, Einbau von Fledermaus- Quartieren in Gebaude (vgl. Ar-
tenschutzgutachten), Verwendung von Nistk&sten fur Vogel) in Anspruch zu nehmen.

Die im Bebauungsplan 66 A — 00 ,Quartier Sendanstraf3e-West® festgesetzte CEF-Mal3-
nahme, wonach zum Ausgleich des durch den vorgesehenen Gebaudeabriss entste-
henden Quartiersverlust je 8 Kasten fir Nischenbriiter und Fledermause an 6ffentlichen
Gebéauden anzubringen sind, wurde bereits umgesetzt. Diese MalRnahme ist dauerhaft
zu sichern und die Kasten zu pflegen.

Kampfmittel

Sollten im Zuge der Baumafinahmen Munition oder kampfmittelverdachtige Gegen-
stande zu Tage treten, ist die Arbeit unverziiglich 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).

Versickerung

Bei kompletter Ausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahl fur Tiefgaragen unter-
halb der Gelandeoberflache ist auf diesem Grundstiick keine Versickerung maoglich. Ver-
sickerungsanlagen tber dem Baukorper sind unzulassig. Auch das auf der Oberflache
der Tiefgarage anfallendes Niederschlagswasser ist so zu entsorgen, dass es nicht zu
Vernassungsschaden auf anderen Grundstticken kommt.

Grundwasserhaltung

In der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Wasserbe-
horde des Kreises Bergstral3e vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren, wohin das ab-
gepumpte Wasser geleitet werden kann und es ist die Erlaubnis des Gewassereigenti-
mers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen.

Baulicher Brandschutz

Hinsichtlich der Ausfihrungen der ErschlieBung wird auf die einschlagige Rechtsvor-
schrift Anhang 14 H-VV TB und die dort ausgewiesene Befestigung, Tragfahigkeit und
die Radien von Zu- oder Durchfahrten sowie der Gberfahrbaren Flache der Tiefgarage
fur die Feuerwehr mit einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t hingewiesen.

-10 -
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11. Abwehrender Brandschutz

Es wird empfohlen, eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene Loschwassermenge

von mindestens 96 m3/h fur einen Zeitraum von 2 Stunden bereitzustellen (vgl. 8§ 3 Abs.
1 Nr. 4 HBKG).

-11 -
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1.

2.2

Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet liegt zentrumsnah im Stadtgebiet von Lampertheim, zwischen FuRgangerzone
mit Versorgungsschwerpunkt und Stadtpark. Es wird im Suden durch die WilhelmstralRe, im
Westen durch die Eleonorenstrale sowie im Norden durch die Sedanstrale begrenzt. Im Osten
wird das Plangebiet durch die Flurstiicke, Gemarkung Lampertheim, Flur 1, Nr. 34/4, 29 und
30 begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundsticke Gemarkung
Lampertheim, Flur 1, Flurstiicke 24/28, 24/29, 24/30, 25/1, 25/2, 25/3, 26, 27/1, 28/2, 28/3,
28/4, 28/5.
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Abb. 1: Abgrenzung Plangebiet
Das Plangebiet hat eine GroéRRe von ca. 3.175 m>.

Planungsziele und stadtebauliche Konzeption
Ausgangslage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zentrumsnah im Stadtgebiet von
Lampertheim, zwischen der WilhelmstraRe im Siden und der Sedanstrale im Norden. Das
Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Lampertheimer Fullggdngerzone mit
Versorgungsschwerpunkt und dem Stadtpark.

Gleichzeitig besteht in Lampertheim eine stetige Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum. Die
Stadt ist daher bemuht, die Neuerrichtung von Wohngeb&uden innerhalb der bereits bebauten
Bereiche der Stadt im Sinne einer angemessenen Nachverdichtung vorzunehmen, sowie auch
weitere gewerbliche und auch sozial-kulturelle Einrichtungen zu ermoglichen. Das entspricht
der grundlegenden stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung, die zur Schonung der
unbebauten AulRenbereiche beitragt.

Planungsziele

Die stadtebaulichen Ziele der vorliegenden Anderungsplanung haben sich gegeniiber der
geltenden Planung in Form des Bebauungsplanes 66 A — 00 ,Quartier Sedanstralle-West* nicht
geandert. Nach wie vor soll eine vertragliche Nachverdichtung ermoglicht werden, die
insbesondere die zentrumsnahe Wohnnutzung férdert, aber auch mit der Wohnnutzung
vertragliche gewerbliche sowie auch kulturelle und soziale Einrichtungen ermdglicht.

Konkret liegt fir den Planbereich bereits ein mit der Stadt Lampertheim abgestimmtes
Vorhaben vor, wobei fir die Realisierung noch Anpassungen des Baurechts erforderlich sind.
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Dies betrifft insbesondere die zulassige Art der baulichen Nutzung. Das im gultigen
Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet lasst die gewiinschte Entwicklung mit Schwerpunkt
im Bereich der Wohnnutzung nicht zu. Die fir das Mischgebiet erforderliche gleichgewichtige
Durchmischung des Gebietes mit Wohnnutzungen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden
gewerblichen Nutzungen kann so nicht erreicht werden. Die Anderung des Gebietstypen zum
Urbanen Gebiet hin ermdglicht es, die Nachverdichtung mit den vorgesehenen Nutzungen
vorzubereiten. Eine Gleichgewichtung zwischen den konkreten Nutzungen, wie im Mischgebiet,
ist hier nicht erforderlich.

Uber die Art der baulichen Nutzung hinaus ist zur Realisierung des konkreten Vorhabens eine
geringfiuigige Erhéhung des Males der baulichen Nutzung im Bereich der Grundflachenzahl
GRZ, der Geschossflachenzahl GFZ sowie auch der Traufhohe in Teilbereichen des
Geltungsbereiches erforderlich.
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3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Regionalplan Stidhessen

Im Regionalplan Stdhessen (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 fur die verschiedenen Siedlungstypen die
nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

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

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

¢ im GroRstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbe-
sondere begrindet

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

e 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 Grinden wird fir Lampertheim
,verstadterte Besiedlung® als Siedlungstyp angenommen.

Das Plangebiet hat eine Grofe von rund 3.175 m2 Im Bestand befinden sich dort aktuell 4
Wohngebaude mit 6 Wohneinheiten. Ansonsten wurden bereits Gebaudeleerstande entlang der
stdlichen Eleonorenstralte abgebrochen und sollen Uberwiegend mit Wohnbebauung bebaut
werden Durch die Nachverdichtung sollen voraussichtlich 25 zusatzliche Wohneinheiten
entstehen. Isoliert fur den Geltungsbereich gesehen wirde sich so hochgerechnet ein
Dichtewert von ca. 90 WE/ha ergeben. Schon unter Einbeziehung des gesamten
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 66 A -00 ,Quartier Sedanstrale-West* wirde sich
dieser Wert jedoch relativieren und einen Dichtewert im Sinne der Zielvorgabe des
RPS/RegFNP 2010 von rund 49 Wohneinheiten je ha ergeben. Da auch das gesamte Quartier
Sedanstrale weniger als 1 ha Flache besitzt, ist unter Berlcksichtigung der mdglichen
Einbeziehung weiterer umliegender Flachen, welche ebenfalls eine eher lockere
Siedlungsdichte aufweisen, von einer noch etwas geringeren Siedlungsdichte auszugehen. Die
Vorgaben des Regionalplanes werden somit hinsichtlich der zuldssigen Siedlungsdichte
eingehalten.

3.2 Flachennutzungsplan

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

In diesen "Bereichen fir die Innenentwicklung”

"wird aufgrund der Lage im Kernbereich Lampertheims angestrebt, die Aufenthaltsqualitdten Uber Platze,
Grunstrukturen und Stralenraumgestaltungen 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
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Verdichtungen mit Geschosswohnungsbau an. Aufstockungen der Vorderhauser sollen ermdglicht werden.
Insgesamt kdnnen gréRere und dichtere Strukturen geschaffen werden." (aus: Erlduterungsbericht zum FNP
- unveroffentlichte Fassung, Januar 2012)

Abb. 4: Lage des Plangebietes im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan (links) sowie im in der Aufstellung
befindlichen Fldchennutzungsplan (rechts)

Der Bebauungsplan setzt fir den Planbereich Mischgebietsflachen fest. Aufgrund der
Ausrichtung des Urbanen Gebietes als Gebietstyp mit Nutzungsmischung, ist die Planung als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht mit Rechtskraft vom 02.11.2019 der Bebauungsplan 66 A — 00
»Quartier Sedanstrale-West".

Verfahren
Begriindung 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 begrindet 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 zuldssigen 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 Maf3 der Nutzung verbindlich regeln
(allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO und Mischgebiet gemall § 6 BauNVO). Da der
Geltungsbereich des verbindlichen Bauleitplans insgesamt nur eine Flache von ca. 8.490 m?
aufweist (der Schwellenwert gemanR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wurde auf 20.000 m? zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO festgelegt), liegen die Voraussetzungen zur
Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB vor.

In unmittelbarer Nahe des Bebauungsplans befinden sich der Bebauungsplan 068 - 00
.Kaiserstrale®, 099 - 00 ,Alte Pestalozzischule® und 110 - 00 ,Wilhelmstralte-Romerstralle.
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Diese Bebauungsplane befinden sich zwar in rdumlicher Nahe zum Plangebiet, wurden jedoch
weder in einem engen zeitlichen und sachlichen Zusammenhang mit der vorliegenden 1.
Anderung des Bebauungsplanes 066 A — 01 ,Quartier SedanstraRe-West‘, noch dem
urspringlichen Bebauungsplan 066 A — 00 ,Quartier Sedanstrale-West“ aufgestellt. Somit ist
keine Berlcksichtigung kumulierender Auswirkungen im Rahmen des Planverfahrens
erforderlich, die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB sind gegeben.

Im beschleunigten Verfahren entféllt die Pflicht zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager o6ffentlicher Belange (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird auch von der Umweltprufung 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 verfligbar 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 durchzufuhren.

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

Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lampertheim hat in ihrer Sitzung am 11.12.2020
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans 66 A - 01 "Quartier Sedanstrae-West"
im beschleunigten Verfahren gemal® § 13a BauGB beschlossen. Zusatzlich hat die
Stadtverordnetenversammlung in der gleichen Sitzung die Durchflihrung der Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
beschlossen.

GemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde die Offentlichkeit mit Bekanntmachung vom 23.01.2021 (iber
die Planung informiert und die Méglichkeit zur Stellungnahme im Zeitraum vom 02.02.2021
bis einschlieRlich 05.03.2021 ermdglicht. Im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung
gingen jedoch keine Stellungnahmen ein.

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange mit Schreiben vom 29.01.2021 um Stellungnahme bis einschlieRlich 05.03.2021
gebeten.

Hierbei gingen einige Stellungnahmen ein, die lediglich zu einigen redaktionellen
Anpassungen sowie zu der Erganzung von Hinweisen in den Textfestsetzungen fiihrten. Diese
waren:

e Erganzung der Hinweise in den Textfestsetzungen:
o CEF-Malinahme Brut- und Nistkasten
o Niederschlagwasserversickerung
o Baulicher Brandschutz
o Abwehrender Brandschutz
o Grundwasserhaltung
o Korrektur der Verweise auf die Textfestsetzungen 8.1 und 9 in der Begriindung und den
Textfestsetzungen

Da es sich bei den Anpassungen um keine materiell-rechtlichen Anderungen handelt, ist keine
erneute Beteiligung der Offentlichkeit oder der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange erforderlich.
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Der Beschluss der 1. Anderung des Bebauungsplans 66 A - 01 "Quartier Sedanstrafle-West"
als Satzung wurde am XXX durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lampertheim
gefasst.

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Raumlich und funktional ist der Planbereich der Lampertheimer Innenstadt bzw.
innerstadtischer Randlage zuzuordnen. Der westlich angrenzende Bereich der Wilhelmstralle,
welcher dem sidlichen Eingangsbereich der FulRgédngerzone Lampertheims entspricht, ist
durch das attraktive Nebeneinander von Einzelhandel, publikumsorientierten Dienstleistungen,
Gastronomie und Wohnen gepragt. Das Plangebiet soll einen Ubergang zum Quartier
Sedanstralle bilden, welches sich Gberwiegend durch Wohnbebauung auszeichnet.

Unmittelbar westlich an das Plangebiet grenzt das Lampertheimer Stadtzentrum mit
FuBgangerzone an. Die Erdgeschosse sind Uberwiegend durch Einzelhandels- und
Gastronomiebetriebe gepragt. In den oberen Geschossen findet Wohnnutzung statt. Direkt
angrenzend, auf der gegeniberliegenden Strallenseite (Eleonorenstralie) befinden sich ein
zweigeschossiges Eckgebaude mit zurzeit leestehendem Imbiss im Erdgeschoss und
Wohnnutzung im Obergeschoss sowie ein 10,30 m hohes Gebdude mit einem Aktionskaufhaus
fur Artikel des taglichen Bedarfs im Erdgeschoss und einem Fitnessstudio im Obergeschoss.

Die Nutzungspotentiale fir das Quartier Sedanstral’e, welche im Rahmen einer der Planung
zum Bebauungsplan 66 A - 00 ,Quartier Sedanstrale-West* vorausgegangenen
Strategieentwicklung identifiziert wurden, liegen 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 (Wilhelmstrale 39) sowie die daran
angrenzenden Flursticke in der Eleonorenstral’e offenbaren aufgrund Ihrer Lage direkt
gegenluber massiver Baustrukturen, grofiflachiger 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 Urbanes Gebiet festgesetzt,
welches sowohl in Bezug auf die Hohenentwicklung als auch hinsichtlich der zuldssigen
Nutzung gegliedert wird. Der Vorteil des Urbanes Gebietes gegenuber dem im aktuellen
Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiet liegt darin, dass der wohnbauliche Schwerpunkt mit
einer moglichen Durchmischung mit vertraglichem Gewerbe, sozialen und kulturellen
Einrichtungen, welcher hier als Ubergang zum éstlich angrenzenden Wohngebiet entstehen
soll, ohne Gewichtungsvorgabe realisiert werden kann.

Fur den Teilbereich MU , A wird festgesetzt, dass im Erdgeschoss an der StralRenseite eine
Wohnnutzung nicht zulassig ist. Es gilt, besonders in diesem stadtebaulich markanten Bereich,
die fur das Stadterlebnis wichtigen Erdgeschosszonen fir Ladengeschéfte,
publikumsorientierte Dienstleistungen und Gastronomie zu nutzen.

Dartuber hinaus sind Vergnligungsstatten innerhalb des Urbanen Gebietes weder
ausnahmsweise noch allgemein zulassig. Die Begriindung ergibt sich wie folgt:

o Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten wirde infolge des hiermit verbundenen Stérpoten-
tials - Larm, negatives Erscheinungsbild - zu einer Minderung der Aufenthaltsqualitat und
in der Folge zu Verdrangungseffekten bzw. Leerstanden fiihren. Dartber hinaus (und damit
zusammenhangend) wirde die 6stlich angrenzende empfindliche Wohnnutzung gestort.

o Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten wiirde den bisherigen Charakter des innerstadti-
schen Randbereiches mit seinen gehobenen und zentralen Versorgungsgebieten, publi-
kumsorientierten Dienstleitungen und Gastronomie negativ beeinflussen.
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5.2

o Die Attraktivitat der Gebiete wird mafR3geblich durch ihre ,Adresse” bestimmt und dem hier-
mit verbundenen Image. Beflirchtet wird der Attraktivitatsverlust des gesamten innenstadt-
nahen Bereiches

e Es soll der gemal} Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Lampertheim vom Mai 2011 aus-
fuhrlich dargelegte sog. "Trading-down-Effekt“ verhindert werden

Zudem werden auch die gem. § 6a (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen
im Plangebiet ausgeschlossen, da diese keine sich einfugenden Nutzungen darstellen und an
diesem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll sind.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fur das Urbane Gebiet wird eine GRZ von 0,65 festgesetzt. Dieser Wert liegt Gber dem im
geltenden Bebauungsplan bisher festgesetzten Wert von 0,6, welcher der Obergrenze des § 17
BauNVO fiur Mischgebiete entspricht. Dies ist fur die Umsetzung der geplanten Entwicklung
erforderlich. Gleichzeitig bleibt der Wert jedoch noch unterhalb der Obergrenze des § 17
BauNVO fur Urbane Gebiete, sodass eine fir Lampertheim ausreichende Nachverdichtung er-
folgen kann und gleichzeitig auch eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes gewéhr-
leistet werden kann. Auch die nattrlichen Bodenfunktionen, welche u. a. die Filterung sowie
auch Speicherung von Niederschlagswasser umfassen, werden so nicht weiter als fir die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich, beeintrachtigt. Darlber hinaus ist eine weiter
gehende Verdichtung des Bereiches nicht beabsichtigt oder gar als stadtebaulich zweckméaRig
anzusehen.

Garagen, Stellplatze und ihre 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 8§19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig. Die GRZ von 1,0 gilt nur fur die unterirdi-
sche bauliche Anlage. Fir die oberirdische bauliche Anlage gilt weiterhin die gebietstypische
GRZ. Diese Festsetzung wurde getroffen, da ein Anreiz geschaffen werden soll, bei groReren
Wohnanlagen die Stellplatze unterirdisch zu errichten. Die Zulassigkeit der erhdhten Dichte
beschréankt sich allerdings auf die Voraussetzung, dass die Anlage entweder durch einen ober-
irdischen Baukorper oder von mindestens einer 40 cm machtigen, durchwurzelten Boden-
schicht Giberdeckt ist. Durch eine minimale 6kologische Wertigkeit des Grundstiickes gesichert
werden.

Geschossflachenzahl

Fur das Urbane Gebiet wird eine GFZ von aktuell 1,6 (Mischgebiet Bebauungsplan 66 A — 00
~Quartier Sedanstralle-West*) auf 1,7 hochgesetzt. Der Wert liegt dabei noch deutlich unter der
entsprechenden Obergrenze des § 17 BauNVO fiur Urbane Gebiete.

In dem zentral gelegenen Quartier ist eine stadtebaulich Nachverdichtung vorgesehen. Der
Aufstellung des Bebauungsplanes 66 A — 00 ,Quartier Sedanstralle-West* lag ein
entsprechendes Entwicklungskonzept zugrunde, welches im Zusammenspiel mit den
zulassigen Gebaudehdhen sowie der festgesetzten GRZ eine bauliche Nachverdichtung mit
entsprechend groRRer Geschossflache vorsah. Das konkrete Vorhaben, welches dort nun
realisiert werden soll, bendtigt jedoch eine etwas hohere Ausnutzung.

Eine vergleichbare Ausnutzung istim ndheren Umfeld zudem bereits vorhanden. Die Bebauung
der westlich angrenzenden Grundstiicke an der Wilhelmstrasse entspricht hier der eines
gewachsenen Kerngebietes mit entsprechend héheren Ausnutzungsgraden, sodass hier ein
vertraglicher Ubergang geschaffen wird.
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Auch wird mit dem Projekt der Innenentwicklung die Vorgabe des § 1 Abs. 5 BauGB, indem
eine Innenentwicklung und somit eine Nachverdichtung der Aullenbereichsentwicklung
vorzuziehen ist, bertcksichtigt. Stadtebaulich wird dadurch zur Sicherung und Starkung des
Stadtkerns der Stadt Lampertheim beigetragen.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse:

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die
Festsetzungen des Malles der baulichen Nutzung nicht beeintrachtigt. Zur Definition der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann auf die Begriffsbestimmung in
§ 136 Abs. 3 BauGB zurtickgegriffen 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, Maf} und
Zustand, sowie die Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und
Erschitterungen.

Die klimatischen Anforderungen, die fur eine ausreichende Beluftung der Wohn- und
Arbeitsstatten bestehen, werden im Plangebiet erfillt. FUr die Be- und Durchliftung sowie
Abklhlung des Gebiets sorgen insbesondere die im derzeit geltenden Bebauungsplan,
auRerhalb des Anderungsbereiches gelegenen Griinflichen und die dafir festgesetzten
Bepflanzungen. Weiterhin wird die Be- und Durchliftung gewahrleistet durch die
anzupflanzenden Baume in den privaten Freiflachen und den StralBenverkehrsflachen sowie
den Anteil an nicht zu versiegelnder privater Flache inkl. der zu begriinenden Tiefgaragen bzw.
Dachflachen.

Die Abstande zwischen den Gebauden sind Uber Baugrenzen so gestaltet, dass eine
ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung gewahrleistet ist. Insgesamt ist so
gewahrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sichergestellt werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen bezilglich der minimalen
Traufwandhdhe, der maximalen Traufwandhdhe sowie der absoluten Gebaudehdhe geregelt.
Auf Begrenzung der Vollgeschosse wurde hier bewusst verzichtet, da mit der Begrenzung der
Traufwand- und Firsth6hen die stadtebaulich bedeutsamen Raumkanten deutlich markiert sind.

Fir das Urbane Gebiet wird eine prazise Abstufung der zuldssigen Gebaudehdhen
vorgesehen, die sich an Entwurfen eines im Vorfeld der Gebietstuberplanung vorgenommenen
Architektenworkshops und dem daraus entstandenen konkreten Vorhaben orientiert, diese
jedoch im Hinblick auf die Vertraglichkeit der Bebauung in einigen Teilbereichen reduziert. Es
wird angestrebt, eine stadtebauliche Dominante im Bereich der Ecksituation Wilhelmstralle /
Eleonorenstrale zu ermdglichen und gleichzeitig ein Einfigen der méglichen Neubauten in den
umgebenden Gebaudebestand sicherzustellen. Folglich wird fur den Teilbereich ,A“ mit 12,6 m
die hoéchste Traufwandhéhe zugelassen. Diese wurde gegeniber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan aus konstruktiven Griinden um 10 cm erhéht und der Teilbereich ,A“ an den
gegebenen Grundstickszuschnitt angepasst. MalRgebend ist flr diese Festsetzung das
gegenuberliegende Gebaude Wilhelmstralie 41 (Woolworth), welches eine Traufwandhéhe 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
gegenuberliegenden Strallenseite schaffen zu kénnen. Die maximale Firsthéhe wird in dem
Bereich auf 16,8 festgesetzt. Im Teilbereich ,B“ wird die zulassige Gebaudehéhe dagegen auf
9,50 m herabgesetzt, um schlief3lich im Teilbereich ,C* die Hohenfestsetzung des Allgemeinen
Wohngebiets WA 1 im Geltungsbereich des Urplanes 66 A - 00 ,Quartier Sedanstralte-West*
aufzugreifen. Die maximale Firsthéhe im Bereich ,B* betragt 13,8 m und im Bereich ,C* 12 m.
Durch diese Abstufung der Gebaudehéhen wird der Rahmen fir eine markante und
Abwechslungsreiche Architektur gesetzt, die gleichwohl auch die existierende bauliche
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Umgebung bericksichtigt und aufgreift. Der oOstlich an den Teilbereich ,B“ grenzende
Teilbereich ,C* wird in der vorliegenden Anderung dem Teilbereich ,B“ zugeordnet, um eine
effektivere Ausnutzung fiir das geplante Gebaude zu erreichen. Aufgrund der ausreichend
grolien Abstande zum d&stlich angrenzenden Baubereich, bleibt dennoch weiterhin eine
vertragliche Hohenstaffelung gegeben.

Im Urbanen Gebiet darf die festgesetzte maximale Traufwandhéhe zudem um bis zu 3 m
Uberschritten werden, wenn das oberste Geschoss als an allen Gebaudeseiten von den
Aulenwanden der tieferliegenden Geschosse eingericktes Staffelgeschoss realisiert wird.
Diese Festsetzung ermdglicht es unter anderem, hinsichtlich der Héhenstaffelung ein weiteres
differenzierendes Element einzubringen, um mit dem Staffelgeschoss im Randbereich des
Quartiers zu einer pragnanten Architektur beitragen zu kdnnen. Mit der Wahl einer
verhaltnismaRig geringen Uberschreitung von 3 m sowie der Verpflichtung, das Staffelgeschoss
an allen Gebaudeseiten um mindestens 1,50 m einzurlicken, wird sichergestellt, dass die
entstehenden Staffelgeschosse nicht zu wuchtig wirken.

Ortsbild:

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

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

ope
i\ " Gl

0,7 § o

Abb. 5: Gebdudehbheabwicklung Wilhelmstral3e; Quelle: Bing Maps
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53

54

Abb. 6: Gebdudehbheabwicklung WilhelmstraBe; Quelle: Bing Maps

Die geplanten und mit dem Bebauungsplan kinftig zuldssigen Gebaudehéhen und
Grundsticksausnutzungen fligen sich somit harmonisch in das Ortsbild ein.

Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise:

Im Geltungsbereich wird keine Bauweise festgesetzt, da die Bauweise durch die festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien bereits hinreichend definiert ist. Eine Einschréankung ist an dieser
Stelle stadtebaulich nicht erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen orientieren sich zum Teil an den Bestandsgebauden, aber
auch an den Entwurfen, welche im Rahmen des der ursprunglichen Bauleitplanung
vorgelagerten Architektenworkshops entstandenen sind.

Die Baufenster sind so angeordnet, dass den Bauherren ein ausreichender Spielraum zur
Anordnung der Gebdude bzw. des Gebadudes verbleibt. Es werden daher nahezu
ausschlieBlich Baugrenzen festgelegt. Die einzige Ausnahme stellt die insgesamt 14 m lange
Baulinie im sudwestlichen Eckbereich des Plangebietes dar. Es wird stadtebaulich als absolut
erforderlich angesehen die Ecke WilhelmstralRe / Eleonorenstrale baulich zu betonen, weshalb
im Bereich der Baulinie zwingend an die Strallengrenze herangebaut werden muss. Ein
Zurickspringen 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 Stralenecke positiv auswirken kann.

In den Ubrigen Teilabschnitten des Plangebietes sollen Gebauderiickspriinge moglich sein, um
damit eine markante Architektur zu ermdglichen und beispielsweise Flachen fur die
Aufengastronomie in die Gebaudekubatur integrieren zu kdnnen.

ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
Verkehrliche Erschlieung

Es wird eine neue verkehrliche ErschlieBung des gesamten westlichen Quartiersinnenbereichs
vorgesehen. Dies ist notwendig, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Quartiers
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Sedanstralle-West sicherzustellen. Die Zufahrt in den Innenbereich des Quartiers erfolgt zum
einen Uber die Wilhelmstralle und zum anderen Uber die Eleonorenstralie.

Die geplante StralRenbreite fUr die innere ErschlieRung liegt bei einer Gesamtbreite von 5,50 m.
Es soll 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 6ffentlichen Raum bestmaglich vereinen und
es wird zudem der Forderung nach sparsamem und schonendem Umgang mit Grund und
Boden Rechnung getragen. Fir den Kfz-Verkehr hat die Verkehrsflache lediglich die Funktion
einer Anliegerstralle. Bei maximal 8 Wohneinheiten, die gemalR Gesamtkonzept Quartier
Sedanstralle-West von der Stral3e erschlossen werden mussen, kann von einem sehr geringen
Kfz-Aufkommen ausgegangen werden. Vordergrindig steht die Verkehrsflache somit
FuBgangern und Kindern als Spielflache zur Verfliigung. Um die Sicherheit der Nutzung als
Spielflache und FuRgangerweg zu erhdhen, wird fur die Strale die besondere
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

Fur die Zufahrt zur Tiefgarage ist ein spezieller Bereich markiert worden. Damit kann
gewahrleistet werden, dass die An- und Abfahrtswege optimal ausgerichtet werden.

\Wasserversorgung

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

Die Gebaude des Plangebietes kdnnen von der Wilhelm-Stral3e, der Sedanstralle sowie der
nordlichen Halfte der Eleonorenstralle direkt an das bestehende Trinkwassernetz
angeschlossen werden bzw. sind es teilweise schon.

Nach Aussage von EnergieRied sind bezogen auf das Plangebiet keine weiteren
Betrachtungen erforderlich, da die zusatzlichen ca. 50 neuen Einwohner von ihrem
Wasserverbrauch her im Gesamtverbrauch der Stadt Lampertheim mit aufgehen — ebenso der
Spitzenbedarf aufgrund des Gleichzeitigkeitsfaktors. 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 Loschwasser 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 Versickerungsmoglichkeit 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 grol3e Versickerungsflache mit belebter Bodenzone auf den
Baugrundsticken vorzuhalten. In begrindeten Ausnahmeféllen ist eine Einleitung in das
offentliche Entwasserungsnetzt zulassig.

Gemal der vorgenommenen 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 PlanstralRe angelegt.
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5.5

5.6

5.7

Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur

Die von der Telekom mitgeteilten vorhandenen Leitungen liegen im Gehwegbereich der
BestandsstralRen (Sedanstral’e, Wilhelmstrafle und Eleonorenstralde). Zur Versorgung mit
Telekommunikationsinfrastruktur  durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des Plangebiets erforderlich. Eine
Versorgung ist laut der Telekom grundsatzlich moglich.

Offentliche Griinflachen und Pflanzgebote

Da im Quartier Sedanstralle ein durchgrinter Charakter erhalten bleiben und fir die
Offentlichkeit erlebbar sein soll, ist im Plangebiet des Urplanes eine éffentliche Griinflaiche
geplant, welche insbesondere auch in kleinklimatischer Hinsicht einen positiven Effekt auf das
Plangebiet der vorliegenden Anderungsplanung hat.

Des Weiteren sind Baumpflanzungen in der neuen Planstral’e vorgesehen, die das Ziel der
Durchgrinung weiter starken. Die genaue Positionierung der Baumstandorte ist im Rahmen
der Strallenplanung incl. der Ver- und Entsorgungsleitungen festzulegen.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und andere unterirdische bauliche An-
lagen

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

Tiefgaragen und andere unterirdische bauliche Anlagen sind ausschlielich innerhalb der tUber-
baubaren Grundstlicksflachen sowie der mit ,TGa"“ gekennzeichneten Grundsticksflache zu-
lassig. Auf diese Weise soll die mogliche Verortung der Tiefgarage festgelegt werden, welche
auch Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen und somit auch Uber die Grundflachen der
Gebéaude hinaus gehen kénnen.

Landschaftsplanung und Artenschutz
Beschreibung des Bestandes

Der Groliteil des Planbereiches besteht aus einer nahezu vegetationsfreien Brachflache. Die
hier noch wahrend der Aufstellung des Urplanes 66 A — 00 ,Quartier Sedanstralie-West® vor-
handenen Gebaude wurden bereits abgebrochen.

Im ndrdlichen sowie im siddstlichen Geltungsbereich befinden sich Wohngebaude, deren
Grundstiicke Uberwiegend stark versiegelt sind. Abgesehen von Rasenflachen sind hier keine
signifikanten Grunstrukturen zu erkennen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung auf die einzelnen
Schutzguter

Anhand von 6kologischen und gestalterischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung der ein-
zelnen Schutzgiter nach 8§ 1 (6) Ziffer 7 BauGB im Bereich des 1. Bauabschnitts eingeschatzt,
und die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch eine Umsetzung der Planung werden be-
wertet. Das Ergebnis ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen.
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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 Stralenrdumen ausgehen,
geschitzt.

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

Durch die geplante Bebauung nehmen
Stérungen  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
umgebenden  StralRen  ausgeht, etwas
geschitzt.

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

Der Groliteil des Plangebietes besteht aus einer
nahezu vegetationsfreien Brachflache, welche
aktuell kaum einen positiven Effekt auf die
Klimafunktion hat.

Zwar kommt es bei der Umsetzung der
Planung zu einer Erhdéhung des
Versiegelungsgrades. Jedoch  wird
durch die festgesetzten
Begrinungsmalinahmen eine
geringfugige Verbesserung der
Klimafunktion erwartet. Die
Frischluftzufuhr ~ wird  durch  die
zulassige Bebauung des Areals jedoch
weiter beeintrachtigt.

Der  Konflikt
eingeschatzt.

wird als mittel

Luft Eine Vorbelastung der Luftqualitat aufgrund der |Es wird eine geringe Zunahme der
Lage am Rand des Ballungsraumes Rhein-|Luftbelastung durch Verkehr und
Neckar liegt vor. Hausbrand erwartet.
Der Konflikt wird als gering
eingeschatzt.
Schutzgut Situation Bewertung der aktuellen Bedeutung

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

2. Arten und Lebensgemeinschaften
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Schutzgut Situation Bewertung der aktuellen Bedeutung
des Schutzgutes bzw. der zu
erwartenden Beeintrachtigung durch
die Umsetzung der Planung

Lebensrdume |Das Plangebiet hat aktuell keine grofle|Die Bedeutung fur Arten- und

(Biotope) / Bedeutung fur die ortliche Tier- und| Lebensgemeinschaften wird als gering

Biologische Pflanzenwelt, da sich ein GroRteil des Gebietes | eingeschatzt.

Vielfalt als nahezu vegetationslose Brachflache

) darstellt.
Tiere

Vom Abbruch von Gebduden kdnnen
Pflanzen

Biotopvernet-
zung

geschitzte Arten, insbesondere Fledermause
und gebdudebritende Vdgel betroffen sein.
Dies ist vor einem Gebaudeabbruch zu priifen
und die Untere Naturschutzbehoérde ist zu
beteiligen.

3. Boden

Pufferfunktion
Filterfunktion
Speicherfunk-

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

tion Die nicht versiegelten Bdden haben eine
Bedeutung far die Filterung von

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

Produktions- | Die Bdden haben innerhalb des ,Quartiers

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

Wissen- Zur Bedeutung der Bdéden fir die Wissenschaft

schaftsfunkti- |und zu ihrer historischen Bedeutung liegen

on keine Informationen vor. Es ist anzunehmen,

C dass die Bdden aufgrund ihrer Innenstadtlage
Historische N )
. anthropogen uberformt sind.
Funktion

Entwicklungs-

Ein Biotopentwicklungspotential der Bdden ist
aufgrund ihrer Innenstadtlage nicht gegeben.

Das Schutzgut Boden hat eine hohe
Bedeutung.

Der mit der Umsetzung der
Bauleitplanung verbundene Konflikt
wird aufgrund der GrolRe des
Geltungsbereichs als  mittel ein-
geschatzt.

potential

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

4. Wasser
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Schutzgut Situation Bewertung der aktuellen Bedeutung
des Schutzgutes bzw. der zu
erwartenden Beeintrachtigung durch
die Umsetzung der Planung

Oberflachen- Oberflachengewasser sind im | Das Schutzgut Wasser hat innerhalb
gewasser Geltungsbereich und in dessen Umgebung |des Geltungsbereiches eine geringe
nicht vorhanden Bedeutung.

Der zu erwartende Konflikt, der durch
eine verminderte
Grundwasserneubildung aufgrund von
Versiegelung entsteht, wird als gering
eingeschatzt.

Grundwasser - |Eine besondere Bedeutung des
Nutzfunktion Planungsraumes fiir die Gewinnung von
Trink- und Brauchwasser besteht nicht.
Férmliche Schutzgebiete sind nicht
ausgewiesen.

Grundwasser- | Hierzu liegen keine Informationen vor.
stand

Grundwasser- | Hierzu liegen keine Informationen vor.
gefahrdung

5. Klima / Luft / Larm s. Schutzgut Mensch S.0.

6. Ortsbild

Das Ortsbild im Bereich des ,Quartiers Sedanstral3e’ ist durch |Bei der Entwicklung des Quartiers
Kleinteiligkeit gepragt und durch Relikte landlichen Bauens | Sedanstralle kann es zu einem Konflikt
gepragt. In der Eleonorenstrale liegen gegeniber dem Quartier |im Zusammenhang mit dem Ortsbild
grélRere Gebdudekomplexe vor. kommen, sofern der Ortscharakter
keine Berucksichtigung findet.

7. Kulturgiiter und Sachgiiter

Von dem Abriss von Gebduden koénnen Kulturdenkmale|Im Planbereich sind keine Kulturgtter
betroffen sein. Dies ist vor dem Abriss zu prifen und die Untere | bekannt.
Denkmalschutzbehdrde ist zu beteiligen.

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

Zusammenfassende Bewertung:

Mit der Umsetzung der Planung verbunden ist eine Zunahme von Stérungen durch die verkehr-
liche ErschlieBung und die bauliche Nutzung. Die Verkleinerung unversiegelter Flachen durch
H&auser und StralRen fuhrt zu einer starkeren Flachenaufheizung und verminderter Frischluftbil-
dung innerhalb der vorbelasteten Ortslage Lampertheim, kann durch die Grinfestsetzungen
jedoch ein Stiick weit abgemindert werden.

Die Bedeutung fur Arten- und Lebensgemeinschaften wird aufgrund der vorhandenen Struktu-
ren als gering eingeschétzt. Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer Beeintrach-
tigung 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 Grdl3e des
Geltungsbereichs ebenfalls als mittel eingeschatzt.

Die Beeintrachtigungen der anderen betrachteten Schutzgiter werden als gering eingeschatzt.
Landschaftsplanerisches Ziel- und MaRnahmenkonzept

Der Vermeidung, der Verminderung und dem Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt
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und das Ortsbild sowie der Grinordnung dienen die nachfolgend vorgeschlagenen schutzgut-
bezogen aufgefuhrten MaRnahmen, die Gber den Bebauungsplan festgesetzt werden.

Schutzgut MaRnahmen

Erholungsraum | Berlcksichtigung der vorhandenen Baulinien bei der Anordnung der Geb&ude
/ Ortsbild entlang der Straflenzige

Festsetzung von Baumpflanzungen (Laubbdume 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 tber § 19 BauNVO

halt Festsetzung von Malinahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser, das auf

Dachflachen, Wegen und Stellplatzen anfalit.

Festsetzung einer Dachbegriinung bei Flachdachern

Arten Rodungen von Gehdlzen, Gebaudeabriss und Rdumung von Baufeldern (Entfernung
aller moglicherweise 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 dkologische Baubeglei-
tung erforderlich, die sicherstellt, dass es nicht zur Tétung von Végeln oder Fleder-
mausen kommt.

Vor dem Abriss: Begehung von Abrissgebauden durch einen Biologen, um festzu-
stellen, ob Winterquartiere von Flederm&usen 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 Berlicksichtigung und Férderungs-
moglichkeiten von Artenschutzbelangen bei gestalterischen MalRnahmen an Gebau-
den und Freiflachen (z.B. Gabionen fir Reptilien, Einbau von Fledermaus- Quartie-
ren in Gebaude (vgl. Artenschutzgutachten), Verwendung von Nistkasten fir Vogel)

Boden Festsetzung einer maximalen Flachenversiegelung tuber § 19 BauNVO

Tab. 2: MaRBnahmen zur Eingriffsvermeidung

Artenschutz

Im Rahmen der urspriinglichen Bauleitplanung des Bebauungsplanes 66 A ,Quartier Sedan-
stral3e-West“ hat das Fachbiro BfL Heuer & Doring, Landschaftsarchitektur und Bauleitpla-
nung, Brensbach, ein Artenschutzgutachtens erstellt. Diese Priifung ist als Anlage 1 Teil der
Begriindung zum Bebauungsplan.

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

» nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzte Reptilienarten von der Umsetzung
der Planung nicht betroffen sind, und

= fir Fledermause und Voégel, unter Beachtung der festgesetzten Vermeidungsmafnahmen
keiner der Verbotstatbestande eintritt.
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Die im Gutachten benannten MaRnahmen wurden vollumféanglich in den Bebauungsplan auf-
genommen:

(V1)

Die Rodungen von Gehdlzen und die Raumung von Baufeldern (Entfernung aller
moglicherweise 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 durchzufiihren.

Kann dieser Zeitraum nicht eingehalten werden, wird eine 6kologische Baubegleitung
erforderlich, die sicherstellt, dass es nicht zur Totung von Vogeln oder Fledermausen
kommt.

(V3)
Vor dem Abriss: Begehung von Abrissgebauden durch einen 6kologisch Fachkundigen, um
festzustellen, ob Winterquartiere von Fledermausen von der Planung betroffen sind.

Der Abriss der fir die Gebietsentwicklung entbehrlichen Gebaude ist bereits erfolgt. Die
zuvor genannte MaRnahme wurde dabei befolgt. Zwar wurden keine definitiven Nachweise
von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten in den betroffenen Gebauden vorgefunden, jedoch
wurde grundsatzlich ein ausreichend grofRes Potential an Habitaten ausgemacht, sodass
die nachfolgende CEF-MalRnahme ebenfalls festgesetzt wurde.

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

Das Buro BfL Heuer & Ddring hat der im weiteren Verlauf der Planung Vorschlége fir eine
sinnvolle Verortung der Nistkdsten gemacht. Demnach sind ungestoérte Bereiche in einem
Umkreis von ca. 400 m um den Eingriffsbereich geeignet. Fledermauskasten kénnen an
Baumen und Fassaden angebracht werden, Sperlingskasten moglichst an Gebauden. Der
Stadtpark ist fur die Umsetzung der MalRnahme geeignet.

In Abstimmung mit dem Fachpersonal der Stadt Lampertheim wurden im Frihjahr 2020
acht Fledermaus- und Vogelnistkdsten im dargestellten Bereich (siehe nachfolgende
Abbildung) an o6ffentlichen Gebauden bzw. innerhalb o6ffentlicher Flachen angebracht.
Entsprechendes Fachpersonal der Stadt wird sich um die Pflege dieser Kasten kimmern.
Die Dokumentation der MaRnahme wurde der Unteren Naturschutzbehérde am
16.08.2020 per Mail Gbersandt.
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5.8

/ 4 N s
Abb. 6: Verortung von Fledermauskésten und Sperlingskéasten

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

Die rechtliche Sicherung entspricht damit den in § 1a Abs. 3 BauGB aufgefuhrten Mdglichkeiten.

Klimaschutz

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

Bewertung

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

Die zusatzliche Uberbauung der Grundstiicke fiihrt aufgrund des Verlustes offener
Bodenflachen und Vegetationsbestdnde 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.

Daruber hinaus fiihren festgesetzte PflanzmalRnahmen wie Dachbegrinung fur Flachdacher,
Grundstlicksbegriinung und Stral’enbegleitgriin zu einer Verbesserung des Kleinklimas und
mindern die negativen Folgen der baulichen Nutzung.
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5.9 Grund-und Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als verndssungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen
zu treffen sind. Es wird daher dringend empfohlen, objektschiitzende Malinahmen (z.B. Verzicht
auf Unterkellerung) vorzusehen und sofern Untergeschosse zur Ausfihrung kommen, diese
grundwassersicher (z.B. weil3e Wanne) auszubilden. Es obliegt jedoch grundsatzlich dem Bau-
herrn und/oder seinem Entwurfsverfasser, Grundwasserstande zu prifen und die notwendigen
Schlusse fur evtl. Sicherungsmafinahmen daraus zu ziehen. Eine entsprechende Kennzeich-
nung zur Grundwassersituation ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Es handelt
sich um eine nachrichtliche Ubernahme der Fachplanung.

Des Weiteren ist das Plangebiet teilweise als Risikogebiet aulZerhalb von Uberschwemml_J_ngs—
gebieten gemal § 78b WHG gekennzeichnet. Es handelt sich um eine nachrichtliche Uber-
nahme der Fachplanung.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans fir den Rhein wurden
gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodel-
lierungen Gefahrenkarten fir den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene
Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Gefahrenkarte HWGK _Rhein_006 ist davon aus-
zugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwasser oder im Falle des Versagens der
Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem Dammbruch Gberschwemmt werden kann. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt somit im tGberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
VorsorgemafRnahmen gegen Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sachlage auf jeden
Fall angebracht.

Durch eine Erweiterung in 8 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB kdnnen Gebiete in Bebauungsplanen
festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MaRRnahmen getroffen werden missen, um Hochwasserschaden gar nicht erst ent-
stehen zu lassen, sowie die Art dieser MaRnahmen vorgegeben werden. Daher ist es nun mog-
lich, bereits im Bebauungsplan, der in einem Risiko-Uberschwemmungsgebiet liegt, festzule-
gen, dass Vorhaben hochwassersicher errichtet werden miissen. Dies ist mit der Festsetzung
A 9 erfolgt.

Daher sind bauliche Anlagen so zu errichten, dass sie einer Unterspulung und dem Auftrieb
widerstehen. Damit kbnnen wesentliche Schaden an baulichen Anlagen (Vermeidung erhebli-
cher Sachschaden) verhindert werden.

Die Massivbauweise weist im Vergleich zum Holzstédnderbau deutliche Vorteile auf. Mauer-
werksstande lassen sich bei Hochwasserschaden leichter trocknen oder sanieren, was dage-
gen bei ausgefachten Holzwénden mit Dammfillung schwieriger ist.

Um die groRten Gefahrenquellen und spatere Schaden auszuschliel3en, sind zudem Mafl3nah-
men zum Schutz gegen Wasser aus der Kanalisation (z.B. Einbau von Absperrschiebern und
Ruckstauklappen (mit Revisionsschacht)) festgesetzt.

Gemal § 78c WHG sind Heizolverbraucheranlagen nicht zulassig.

Auf die Festsetzung von bautechnischen Einzelmafinahmen wurde bewusst verzichtet, da der
Stand der Technik in Verbindung mit den spezifischen Anforderungen des Einzelbauwerkes
nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu l6sen ist.

Im Bebauungsplan sind zudem vorbeugende MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
von Hochwasserschaden bereits Uber allgemeine Festsetzungen getroffen. Hierzu gehoren:

- Die Versickerung des Niederschlagswassers

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

- Bepflanzung der Grundstticksfreiflachen
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Da eine Uberflutung sehr unwahrscheinlich ist (da nur Extremhochwasser bzw. Risiko Damm-
bruch), erscheinen in der Abwagung der Gesamtbelange nach 8§ 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 stadtebaulich nicht erforderlich, da die nahere
Umgebung des Plangebiets bereits verschiedene Dachformen aufweist. Zudem wird bereits
aufgrund der Festsetzungen der Trauf- und Firsthbhen ein harmonisches Bild im Plangebiet
geschaffen. Auf zu dominante Dachgauben muss dabei verzichtet werden, um keinen Eindruck
eines kompletten Geschosses im Dachraum entstehen zu lassen.

Bei Flachdachern ist generell eine Dachbegriinung umzusetzen. Im Falle von Staffelgeschos-
sen wurden hierbei entsprechende konkretisierende Festsetzungen getroffen, um Dachterras-
sen zu ermoglichen.

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen — Minimierung der Versiegelung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten
Flachen maoglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung getroffen.

Danach sind, soweit wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenste-
hen befestigte, nicht Uberdachte Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren. Er-
reicht werden kann dies durch die Verwendung von Materialien wie zum Beispiel einer wasser-
gebundenen Decke, Kies, Rasengittersteine oder einem Oko-Pflaster. Befestigte, nicht liber-
dachte Flachen sind z.B. Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen.

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen / Nutzung der Vorgarten / Dachbegriinung /
Tiefgaragenbegrinung

Die Festsetzungen zur Eingriinung und der Grundstiicksbepflanzung gewahrleisten die Durch-
grunung des Grundstuckes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten
Eingriffe in Natur und Landschatft.

Weitere gestalterische Festsetzungen

Festsetzungen zu den Einfriedungen der Grundstiicke dienen im Wesentlichen dem Gebot der
nachbarlichen Rucksichtnahme.
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6. Planungsdaten

Gesamtgebiet 3.175 m? 100 %
Urbanes Gebiet 3.027 m? 95,3 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 148 m? 47 %

Auswirkungen der Planung
7.1 Offentliche und private Folgeeinrichtungen

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

7.2 Altlasten / Altflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Bebauungsplananderung befinden sich
keine registrierte Altflachen.
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