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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1. Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.BauNVO)

1.1 Mischgebiet (MI)i. S.v. 8 6 BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

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

wnN e

»

6.
7.

Wohngebaude,

Geschafts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe - mit Ausnahme von gesondert errichteten baulichen
Anlagen nur zum Zwecke der Werbung,

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Sex- und Erotikartikel (,Sex-Shops*)
sind unzulassig.

Nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassige Vergnugungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (d. h. nicht kerngebietstypische) sind unzulassig.

(2) Nach & 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Vergnlgungsstatten im Sinne
des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (d.h. nicht kerngebietstypische) sind unzulassig.

1.2 Fremdkdrperfestsetzung (MILandwirtschaft) i. S. v. § 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 10
BauNVO

(1) Inden Baugebietsflachen (Flst-Nr. 448/2 sowie FIst-Nrn 442/2, 442/3, 442/4, 443 und
444) sind:

a.

b.

C.

Erneuerungen und Anderungen der bestehenden Anlagen und Einrichtungen des
jeweiligen landwirtschaftlichen Betriebes allgemein zuléssig.
Nutzungsénderungen mit landwirtschaftlichen Nachfolgenutzungen zulassig, so-
fern immissionsschutzrechtliche Anforderungen eingehalten werden.,
Nutzungsénderungen mit sonstigen Nachfolgenutzungen zulassig, die gemal Zif-
fer 1.1 zulassig sind.

(2) Anderung ist eine bauliche MalRnahme. Sie umfasst eine genehmigungspflichtige
Umgestaltung eines Gebaudes oder einer anderen baulichen oder sonstigen Anlage.
Auch Ruickbau, Teilabriss oder &hnliches ist insoweit eine Anderung.

(3) Nutzungsanderung ist eine planungs-, bauordnungs- oder immissionsschutzrechtlich
relevante Anderung einer bisherigen (legalen) Nutzung in eine andere.
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1.3 Kerngebiet (MK) i. S. v. 8 7 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

11

(1)

2

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

1. Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

3. sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe - mit Ausnahme von geson-
dert errichteten baulichen Anlagen nur zum Zwecke der Werbung,

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

5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen,

6. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Sex- und Erotikartikel (,Sex-Shops*)
sind unzulassig.

Nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassige Vergnigungsstéatten sind unzu-
lassig.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Tankstellen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 5 fallen,
2.  Wohnungen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 6 fallen.

Malf3 der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§88 16 - 21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der hdchstzul&ssi-
gen Grundflachenzahl (GRZ) - gemal} Planeintrag.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
8§81 Abs. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Beschrénkung von Werbeanlagen und Warenautomaten § 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO

(1)
()

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen ab einer Grof3e von 1 m2 sind genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen am Geb&ude

®3)

(4)

(5)

(6)

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

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

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

Ausnahmsweise kénnen Werbeanlagen oberhalb der Fensterbriistung des 1. Ober-
geschosses zugelassen werden, wenn die Statte der Leistung sich ausschlielich in
den entsprechenden Obergeschossen befindet und eine geeignete Wandflache au-
RBerhalb der Fenstergliederungen vorhanden ist. Die Werbeanlagen darf dann nicht
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1.2

mehr als 20 % dieser geeigneten Wandflache bedecken.

(7) Rechtwinklig zur Fassade errichtete Werbeanlagen (Ausleger) sind unzuldssig. Sie
durfen auf3erhalb der Kaiserstralle ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie
eine Hohe von 2,00 m, sowie eine maximale Ausladung von 0,80 m nicht Uberschrei-
ten. Der Abstand der Unterkante der Werbeanlage zur Gehweg- oder Stral3enflache
muss mindestens dem geforderten Lichtraumprofil der "Richtlinie fur die Anlage von
StadtstralRen" (RASt) in der jeweiligen Fassung entsprechen.

(8) Pro Gebaudefront, die als eigenstandiger Gebaudeabschnitt &ul3erlich erkennbar ist,
durfen max. zwei Werbeanlagen je Stéatte der Leistung angebracht werden.

(9) Von beleuchteten oder leuchtenden Werbeanlagen darf keine Blendung des Ver-
kehrs oder der Anwohnern ausgehen. Beleuchtungen durfen den 6ffentlichen Ver-
kehrsraum nicht beeinflussen (z.B. in anderem Licht erscheinen lassen). Werbean-
lagen mit einem sog. Blitzeffekt oder rotierende Werbeanlagen sind unzul&ssig.

(10) Werbeanlagen auf geschlossenen Giebelwandflachen sind zul&ssig, wenn sie nicht
mehr als 20 % der sichtbaren Wandflache bedecken. Der Schriftanteil am Motiv darf
15 % nicht Uberschreiten

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

Sonstige Werbeanlagen auf dem Grundstiick

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

(13) Werbeanlagen, die mittels eines Projektors oder Beamer an die Hausfassade, auf
den FufRboden oder in den Himmel gestrahlt werden, sind grundsatzlich genehmi-
gungspflichtig.

KENNZEICHNUNG

1. Fl&chen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufliere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmal3inahmen gegen Na-
turgewalten erforderlich sind - 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Risiko- Uberschwemmungs-
gebiet des Rheins gekennzeichnet.

2. Flachen, bei deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Die betreffende Flache ist gemald § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB i.V.m. Nr. 15.12 PlanZVO im
Bebauungsplan gekennzeichnet.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
8§ 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG

Die Gesamtanlage "RémerstraRe” sowie die Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterlie-
gen, werden nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.
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HINWEISE

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Gebiet, welches bei Versagen
eines Deiches (Bruch, Uberstromen) lberflutet werden kann (Risikoliberschwemmungs-
gebiet des Rheins, Basis des Extremfalles ist das 200-jahrige Hochwasser - hier: Gefahr-
stufen ,Gefahr" - Mittlere Uberflutungsh('jhe 1,0 - 1,5m). Beim Neubau und der Sanierung
baulicher Anlagen sind geeignete bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um den
Eintrag von wassergefiahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern. Auf die
vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abt. Staatliches Umweltamt - erstellten Hochwas-
serkarten wird hingewiesen.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als verndssungsgefahrdete Flache ge-
kennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Ein-
wirkungen zu treffen sind. Es wird daher dringend empfohlen, objektschiitzende Mal3nah-
men vorzusehen und sofern Untergeschosse zur Ausfiihrung kommen, diese grundwas-
sersicher auszubilden. Es obliegt jedoch grundsatzlich dem Bauherrn und/oder seinem
Entwurfsverfasser, Grundwasserstande zu prifen und die notwendigen Schlisse fir evtl.
Sicherungsmafl3nahmen daraus zu ziehen.

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

3. Archéologische Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen, und Fundgegensténde z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste usw. ent-
deckt werden. Diese sind nach § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz unverziglich der hes-
senARCHAOLOGIE oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege fiir Arch&ologische Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schiitzen. Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzége-
rung der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit Erdarbeiten betrauten Personen sind entspre-
chend zu belehren.

4. Kulturdenkmaler
Fur die im Bebauungsplan gekennzeichneten Kulturdenkmaler ist zu beachten, dass ei-
ner Genehmigung der Denkmalschutzbehérde bedarf, wer ein Kulturdenkmal oder Teile

davon

1. zerstoren oder beseitigen,

2. an einen anderen Ort verbringen,

3. umgestalten oder instand setzen,

4. mit Werbeanlagen versehen will (8§ 16 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz -
HDSchG).

Der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde bedarf ferner, wer in der Umgebung eines
unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen will, wenn
sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann
(8 16 Abs. 2 HDSchG).

In den genannten Fallen wird eine rechtzeitige vorherige Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehorde dringend empfohlen.
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5. Erdwéarme
Fur die Nutzung der Erdwéarme ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Berg-
stralRe eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

6. Artenschutz
Bei Abriss-, Umbau- und SanierungsmalRnahmen sind die artenschutzrechtlichen Ver-
bote gemal § 44 BNatSchG - insbesondere in Bezug auf Vogel und Fledermause - zu
beachten.

7. KampfmittelrAumung
Das Baugebiet liegt im Bereich von ehemaligen Flakstellungen. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. Eine syste-
matische Uberprufung ist daher vor Beginn von geplanten Bauarbeiten und Baugrundun-
tersuchungen auf den Grundstiicken erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3nah-
men stattfinden.

Falls bei Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden wird, ist der
Kampfmittelrdumungsdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt unmittelbar zu ver-
standigen.

8. Altflachen
Bei allen MalRBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die
auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen hinweisen kdnnten, ist
umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 zu informieren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen und/o-
der Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. 1V/Da41.5 zu beteiligen.
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Teil A
Begrundung

1. Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Das ca. 5,52 ha grol3e Plangebiet liegt am sudlichen Stadtrand von Lampertheim, sid-
lich angrenzend an die Ful3gangerzone und wird wie folgt begrenzt:

=  nach Nord-Osten durch die Sedanstral3e, die Bebauung nérdlich der WilhelmstralRe
und der Rémerstral3e

= nach Osten durch die Eleonorenstral3e und Sauerngasse

=  nach Suden durch die Blockinnenbereichsbebauung nérdlich In den Gérten und An
Graben

. nach Westen durch die Blockinnenbereichsbebauung 6stlich der Kaiserstrale, die
KaiserstralRe und die Riesengasse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke, Gemarkung Lam-
pertheim, Flur 1 Nr. 9/18, 14, 18/4, 20/3, 24/17, 24/18, 24/19, 24/25, 24/26, 110/3,
113/1, 115/1, 116/2, 118/2, 121/2, 123/3,123/5, 123/6, 126/4, 127/5, 128/1, 129/2, 130/1,
131/1, 131/2, 133/1, 134/1, 134/2, 135/1, 137, 138, 140/3, 142/1, 145/2, 145/3, 145/4,
147/2, 560/43, 562, 560/44 (tlw), 576/1, Flur 2 Nr. 460/2 (tlw), 460/3 (tlw), 460/4 (tlw),
Flur 18 Nr. 417, 418 (tlw), 419/3 (tlw), 420 (tlw), 421/5, 421/7, 421/8, 426 (tlw), 427/4,
42715 (tlw), 428, 432, 433, 435, 436, 438/1, 439/1, 441/1, 442/2, 442/3, 442/4, 443, 444,
447, 448/2 (tlw) , 449, 490/1 (tlw), Flur 19 Nr. 10/3, 14, 15, 16, 27, 28, 29, 34, 35, 36, 37,
40/1,41/5, 42, 43, 66/2 (tlw), 427 (tlw), 428/1, 429 (tlw) und 11 (tlw)

Der Geltungsbereich sowie die Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt:
&l TS AN NI AN Y AT

Bestehende Rechtsverhéltnisse

2.1 Planungsrechtliche Situation
Die Flache des Geltungsbereichs liegt im unbeplanten Innenbereich im Sinne von 834
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2.2

2.3

BauGB. Somit besteht kein ortliches Baurecht. Die Umgebungsbebauung bildet den Zu-
lassigkeitsmalistab.

Die vorhandene Mischung von Gewerbe und Wohnen lasst auf ein faktisches Mischge-
biet schlieen. Je nach Pragung sind nicht kerngebietstypische Vergniigungsstéatten
ausnahmsweise oder allgemein zulassig.

Bei Einzelfallbeurteilungen in nicht festgesetzten Mischgebieten — sogenannte faktische
Mischgebiete — ist eine flachenhafte Abgrenzung der Umgebungsbebauung oftmals
nicht eindeutig maoglich. Hierdurch ergeben sich zum Teil erhebliche rechtliche Unsi-
cherheiten.

Erganzende rechtliche Regelungen

Der Erste Glucksspielanderungsstaatsvertrag vom 01.07.2012 regelt u. a. ein Verbot von
Mehrfachkonzessionen fur Spielhallen.

Das Hessische Spielhallengesetz vom 30.06.2012 fordert u. a. Mindestabstéande zwi-
schen Spielhallen.

Diese Regelungen haben einen planerischen Einschlag. Sie stehen nicht im Wider-
spruch zu den Handlungsmafinahmen zur Steuerung von Vergnigungsstatten.

Grundbesitzverhéltnisse

Mit Ausnahme der StraRenverkehrsflachen sind alle tbrigen Flachen in Privateigentum
bzw. im Eigentum der Stadt Lampertheim.

Begrindung des Planungsverfahrens - § 13a BauGB

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sogenannten Beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, wenn der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient und
keine UVP-pflichtiges Vorhaben begrindet werden und keine europaischen Vogel-
schutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen sind.

Weitere Voraussetzung ist, dass die zuldssige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauGB
nicht mehr als 20.000 m2 betragt oder der Bebauungsplan - bei einer zulassigen Grund-
flache von 20.000 m2 bis 70.000 m2 - nach Uberschlagiger Prifung unter Berticksichti-
gung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben wird.

Schwellenwert

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 55.200 m2. Davon entfallen 13.700
m2 auf die Verkehrsflache und 41.500 m2 auf Mischgebietsflachen.

Der Planbereich ist nahezu vollstandig Uberbaut. Die Bausubstanz befindet sich zudem
in Uberwiegenden Teilen in einem guten Zustand, so dass keine grof3eren Neubaumal3-
nahmen zu erwarten sind. Nur in den rickwartigen Grundstiicksbereichen einzelner
Grundstiicke kann tatsachlich eine Neubebauung erfolgen. Dabei ist auch zu bertck-
sichtigen, dass haufig infolge fehlender ErschlieRungsmaoglichkeit der riickwartigen Be-
reiche und der Grundstiickszuschnitte de facto kaum weitere Bebauung tber das bereits
vorhandene Maf3 hinaus mdglich ist. Regelungsbedarf im Hinblick auf Baumassen, Ge-
schossigkeit u. a. besteht insofern nicht. Daher werden weder GFZ, Vollgeschosse oder
Hohen baulicher Anlagen festgesetzt.(Hierzu auch die Ausfiihrungen unter Kapitel 6.)

Fur die Schwellenwertermittlung angesetzt wird die nach BauNVO maximal zulassige
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4.2

Grundflachenzahl von 0,6 (im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt). Daraus ergibt
sich eine voraussichtlich versiegelte Flache von 24.900 m2.

Die festgesetzte Grundflache Uberschreitet damit den unteren Schwellenwert von 20.000
m?2, bleibt aber innerhalb des oberen Schwellenwertes von 70.000 m2. Es bedarf deshalb
einer Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB.

Die Vorprifung des Einzelfalls wird als Teil B integrativer Teil der Begrindung zum Be-
bauungsplan und somit den zustdndigen Fachbehdrden im Rahmen von § 4 Abs. 2
BauGB zugeschickt, die somit gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an der Vorpri-
fung des Einzelfalls beteiligt werden.

Verfahren

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange (8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird auch von der Umweltprifung nach 8§ 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 zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Ein Monitoring nach § 4c BauGB ist ebenfalls nicht durchzufihren.

Der Entfall dieser Verfahrensschritte wurde in der Stadtverordnetenversammlung vom
2.07.2010 beschlossen.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind allerdings auch weiterhin abwa-
gungspflichtig und daher in Kapitel 6.4 und 6.5 dieser Begriindung ausfuhrlich darge-
stellt. Lediglich die formalen Anforderungen, die mit der férmlichen Umweltprifung ver-
bunden sind, kbnnen entfallen.

Planungsziele und stadtebauliche Erforderlichkeit
Situation im Plangebiet

In Lampertheim — hier insbesondere auch in der Innenstadt — ist eine erhéhte Nachfrage
auf Errichtung von Spielhallen feststellbar. Spielhallen gelten als Unterart von Vergni-
gungsstatten und sind planungsrechtlich in zentralen Lagen grundsétzlich zulassig.

Aus diesem Ansiedlungsdruck heraus resultiert eine zunehmende Konzentration von
Vergnugungsstatten. Hierdurch sind unterschiedliche stadtebauliche Negativwirkungen
zu beflrchten, insbesondere:

= Trading-Down-Effekte: Attraktivitatsverlust eines Gebietes, Senkung der Qualitat,
zunehmende Leerstande, Funktionsverlust und Verédung

Verdrangung und Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiges
Larmbelastigungen fir die umliegende Bebauung

Beeintrachtigungen des Stadt- und Straf3enbildes

Imageverlust

Eine ungehinderte Fortentwicklung dieses Prozesses geféhrdet die Funktionsfahigkeit
einzelner Baugebiete und insbesondere der Innenstadt.

Planungsziele und Planungserfordernis

Zur Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im gesamten Stadtgebiet
soll dem Ansiedlungsdruck von Vergnugungsstatten entgegengewirkt werden:

= Erhaltung und Entwicklung des Versorgungskerns Innenstadt zur Versorgung mit
Gutern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
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= Erhaltung und Entwicklung von gemischt genutzten Gebieten angrenzend und in
Erganzung zum Versorgungskern Innenstadt

= Sicherung der Gewerbegebiete vorrangig fur gewerbliche Nutzung

= Vermeidung von Trading-Down-Effekten

= Erhalt der Wohnfunktion in Mischgebieten mit Gberwiegender Pragung durch
Wohnen

= Planungsrechtliche Sicherung des baurechtlichen Bestands an Vergnigungsstéat-
ten

= Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit.

Da ein Totalausschluss von Vergnugungsstatten nicht mdglich ist, hat die Stadtverordne-
tenversammlung am 09.09.2011 ein Vergniigungsstéattenkonzept mit dem Schwerpunkt
Spielhallen als informelles Planungs- und Entwicklungskonzept fir Lampertheim be-
schlossen. Hierauf aufbauend wurde eine gesamtstadtische Handlungsmalinahme ent-
wickelt.

Diese Regelungen zur Steuerung von Vergnigungsstatten kdnnen aber erst ihre Wir-
kung entfalten, wenn die Inhalte in Planungsrecht umgesetzt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen in einem innerstadtischen Teilbereich die
vorhandenen Nutzungsstrukturen erhalten und weiterentwickelt werden. Die Festsetzung
der zuldssigen Art der baulichen Nutzung dient unter anderem auch der Steuerung von
Vergnigungsstatten im bisher unbeplanten Innenbereich.

Die gewachsenen Baustrukturen im Plangebiet sollen ebenfalls erhalten und weiterent-
wickelt werden. Festsetzungen konnen aber erst auf der Grundlage eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepts mit blockbezogenen Aussagen zur kinftigen Baustruktur er-
folgen. Nach Vorliegen der Ergebnisse sollen in einem anschlieenden Bebauungsplan-
verfahren Festsetzungen zum zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und
zu Uberbaubaren Grundstucksflache getroffen werden.

Vor diesem Hintergrund soll das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans entlas-
tet werden. In einem einfachen Bebauungsplan werden Festsetzungen zur zulassigen
Art und Mass der baulichen Nutzung und zu den Verkehrsflachen getroffen.

Einbindung in die Ubergeordnete Planung
Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Sudhessen stellt fir das Plangebiet ein Vorranggebiet fir die beste-
hende Siedlung dar.

Die Festsetzung eines Mischgebietes ist den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung angepasst.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Lampertheim vom 05.03.1994 stellt das Plangebiet als beste-
hende gemischte Bauflache dar.

Die Festsetzung eines Mischgebietes ist aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans entwickelt.

Vergnigungsstattenkonzept und Handlungsmal3Bhahmen

Ausgehend vom Vergnigungsstattenkonzept und der bestehenden planungsrechtlichen
Zuldssigkeit von Vergnugungsstatten wurden Handlungsmal3nahmen fur die kinftigen
planungsrechtlichen Festsetzungen entwickelt und in der Stadtverordnetenversammiung
vom 14.09.2012 beschlossen:




EINFACHER BEBAUUNGSPLAN "WILHELMSTRASSE - ROMERSTRASSE" BEGRUNDUNG

a) Positivbereich ausnahmsweise Zulassigkeit

In einem Teilbereich des Gewerbegebietes "Ost" sollen Vergniigungsstatten ausnahms-
weise zulassig sein. Gleichzeitig sollen ausreichende Abstande zu Wohngebieten und
Mischgebieten mit Gberwiegender Wohnnutzung eingehalten werden. Zudem sollte es
sich um Bereiche handeln, die fur die Ansiedlung von Gewerbe eher weniger attraktiv
ausfallen. Die ausgewahlten Bereiche sollen fir "Nachaktivitat" geeignet und verkehrs-
technisch sehr gut angebunden sein.

b) Bildung von Positivbereichen

In einzelnen Teilbereichen des Gemeindegebietes sind Vergnigungsstatten stadtebau-
lich vertraglich, sie kdnnen hier allgemein zugelassen werden.

Bereits bestehende, baurechtlich genehmigte Spielhallen in den gewerblich genutzten
Bereichen "NeuschlossstrafRe" und "Industriegebiet Nord" sollen planungsrechtlich gesi-
chert werden. Auch hier sind ausreichende Abstande zu Wohngebieten und Mischgebie-
ten mit Gberwiegender Wohnnutzung einzuhalten. Die Bereiche sind fur "Nachtaktivitat"
geeignet und verkehrstechnisch gut angebunden. Der Betrieb der bestehenden Vergni-
gungsstatten verlauft bisher konfliktfrei.

Daruber hinaus kann im Gewerbegebiet "Wormser Landstra3e" im Sinne einer Ange-
botsplanung eine Heraufstufung von Vergniigungsstatten erfolgen. Es kdnnen hier in ei-
nem Teilbereich Vergniigungsstatten allgemein zuldssig sein. Bei der konkreten Ausge-
staltung muss die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes gewahrt werden.

c) Ausschlussgebiete in Innenstadt und innerstadtischen Randlagen

In der Innenstadt und in der innerstadtischen Randlage - faktisches Mischgebiet mit ge-
werblicher Pragung - soll die vorhandene Einzelhandelsstruktur zur Sicherung der Da-
seinsvorsorge erhalten und entwickelt werden. Eine zusatzliche Ansiedlung zu bereits
bestehenden und baurechtlich genehmigten Vergnigungsstatten in der Innenstadt wuir-
de infolge der zunehmenden Konzentration zu funktionalen Beeintrachtigungen fuhren
und soll daher vermieden werden. Zudem soll die traditionelle Pragung dieses Gebietes
erhalten und entwickelt werden. Dies betrifft den westlichen Teil des Plangebietes.

In den Teilen des faktischen Mischgebietes, die lUberwiegend durch Wohnnutzung ge-
pragt sind, sollen Vergniigungsstéatten wegen ihrer negativen stadtebaulichen Wirkungen
hinsichtlich Larm grundsétzlich ausgeschlossen werden. Zudem zeichnen sich diese Be-
reiche durch eine kleinteilige, beengte Baustruktur mit schmalen Verkehrswegen aus
und sind in der Folge sehr stérempfindlich. Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten
wirde diese Strukturen storen. Dies betrifft den 6stlichen Teil des Plangebietes.

d) Ausschlussgebiete in Gewerbegebieten

Im grofdten Teil der Gewerbegebiete Ostlich der Bahnlinie sollen Vergniigungsstatten
ausgeschlossen werden. Diese Gebiete sollen vorrangig gewerblichen Betrieben — pro-
duzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe -vorbehalten bleiben.

e) Positivbereiche unter Bedingungen "vertikaler Steuerung"

Die Bereiche "Emilienstrae/ Domgasse", "Ernst-Ludwig-Straf3e" sowie der stadtische
Randbereich "Das Unterdorf" schlieBen an die Innenstadt an und erganzen den inner-
stadtischen Funktionsmix. Sie sind gepragt durch Uberwiegend gewerbliche Nutzung in
der Erdgeschossebene, eine dhnlich hohe Nutzungsdichte wie in der Innenstadt und zu-
dem verkehrlich glinstig gelegen. Zur Vermeidung negativer Entwicklungen - bspw. funk-
tionale Briiche in der Erdgeschossebene - im unmittelbaren Umfeld der Innenstadtbedarf
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es einer Steuerung der Vergnugungsstéatten. Diese sollen in der Erdgeschossebene
ausgeschlossen werden.

In allen verbleibenden Ubrigen Bereichen sind Vergnigungsstatten durch Gesetz bzw.
durch bestehende Bebauungsplane bereits unzuléssig.

Bestand, Konzeption und planungsrechtliche Festsetzung — Begriundung

Der Bebauungsplan enthélt planungsrechtliche Festsetzungen zu Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung sowie offentliche StraRenverkehrsflachen und ist somit als einfacher Be-
bauungsplan gemal § 30 Abs. 3 BauGB einzustufen. Die Zulassigkeit von Vorhaben
richtet sich im Ubrigen nach den planersetzenden Vorschriften des § 34 BauGB.

Verkehrliche Erschlieung/ Ver- und Entsorgung
Bestand

Das Plangebiet wird Uber die Rémerstral3e, die KaiserstralRe und die Wilhelmstral3e er-
schlossen. Entlang der StraRen sind Langsparkstéande angeordnet.

Uberwiegend wird die Bebauung in 2. und 3. Reihe entlang der Romerstrale lber Pri-
vatwege — teilweise auch in Gemeinschaftseigentum — erschlossen. Lediglich das
SchulgdRchen und die Burggasse kénnen als offentliche Verkehrsflachen eingestuft
werden.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Die bestehenden ErschlieRungsstraRen werden als Offentliche StraRenverkehrsflache in
die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans tibernommen. Anderungen der
ErschlieBungsanlagen bzw. der Anlagen fir die Ver- und Entsorgung aufgrund der Fest-
setzungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung sind nicht erforderlich.

Die Privatwege sind Bestandteil der Bauflache. Im Wege bauaufsichtlicher Genehmi-
gungsverfahren wird die ErschlieBung der Baugrundsticke in 2. und 3. Reihe entlang
der Romerstralie offentlich rechtlich gesichert.

Art der baulichen Nutzung
Bestand

In weiten Teilen des Plangebietes entspricht die Nutzungsart der eines faktischen
Mischgebietes unterschiedlicher Pragung:

Bestand - Ostlicher Teilbereich

Vor allem im 6stlichen Teilbereich sind noch die gewachsenen Nutzungs- und Baustruk-
turen erkennbar, die auf eine ehemals dérfliche Nutzung hindeuten. Dieser Teilbereich
kann dem alten Siedlungskern zugeordnet werden und ist Uberwiegend durch Wohnnut-
zung gepragt. So wurden im Lauf der Zeit auch ehemalige Wirtschaftsgebaude durch
Wohnnutzung ersetzt. Vereinzelt sind in der Erdgeschosszone Laden und sonstige ge-
werbliche Nutzungen angesiedelt sowie zwei landwirtschaftliche Betriebe mit Hofladen.
Eine 1 %- bis 2-geschossige Bebauung herrscht vor.

Dieser Teil des faktischen Mischgebietes liegt nicht in einem Utberwiegend gewerblich
gepragten Bereich. Hier sind bislang nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten
ausnahmsweise zuldssig. Es besteht kein genereller Rechtsanspruch auf eine Ausnah-
me.
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Bestand - Westlicher Teilbereich

Im westlichen Teilbereich sind ebenfalls gewachsene Nutzungs- und Baustrukturen er-
kennbar. Gleichzeitig handelt es sich hier um den sidlichen Teil des Versorgungskerns
von Lampertheim. In der Erdgeschossebene ist ein entsprechender Funktionsmix er-
kennbar: unterschiedliche Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, kirchliche und
kulturelle Einrichtungen, Gewerbe und Gastronomie. Die Wohnfunktion hat eher unter-
geordnete Bedeutung bzw. ist in den oberen Geschossen angesiedelt. Leer stehende
Laden sind ebenfalls zu verzeichnen. Der Versorgungskern von Lampertheim dient der
Versorgung mit Gitern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs, aber auch der Unter-
bringung erganzender Dienstleistungen. Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruk-
tur ist der westliche Teilbereich durch eine 2- und 3-geschossige Bebauung geprégt und
insofern starker verdichtet als der Ostliche Teilbereich.

Nach Norden und Nord-Osten grenzt der verbleibende gréRere Teil des Versorgungs-
kerns an. In diesen Bereichen - "Alte Pestalozzischule", "Kaiserstraf3e"- sind Vergni-
gungsstatten bereits planungsrechtlich unzulassig.

Der westliche Tell des faktischen Mischgebietes liegt in einem Uberwiegend gewerblich
gepragten Bereich. Hier sind bislang nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten all-
gemein zulassig. Ein Rechtsanspruch auf Genehmigung ist grundsatzlich gegeben.
Dennoch ist die Einzelfallbeurteilung von Vergniigungsstéatten im unbeplanten Innenbe-
reich mit dem Charakter eines faktischen Mischgebiets mit rechtlichen Unsicherheiten
verbunden. Denn eine flachenhafte Abgrenzung der Umgebungsbebauung ist oftmals
nicht eindeutig moglich.

Leerstehende Laden in der Erdgeschosszone stellen ein kurzfristiges Ansiedlungspoten-
tial fir Vergniigungsstatten dar.

Bestand - Norddstlicher Teilbereich

Der Teilbereich nordéstlich der WilhelmstraRe wird im Wesentlichen durch eine kulturelle
Einrichtung und grof3flachigen Einzelhandel gepragt. Hier ist der Charakter eines fakti-
schen Kerngebietes erkennbar.
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Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen
Mischgebiet (MI)

In weiten Teilen des Plangebietes setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet fest. Hier
sind Wohnen und nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe gleichermalien zuldssig.

Im Wege der Feinsteuerung sind Vergnigungsstatten innerhalb dieses Mischgebietes
weder ausnahmsweise noch allgemein zuléssig. Die Begrundung ergibt sich wie folgt:

= F{r den ostlicher Teilbereich

Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes mit seiner markanten, kleinteiligen gewach-
senen Baustruktur soll erhalten und entwickelt werden. Dies betrifft vor allem die vor-
handene Wohnbebauung in innerstadtischer Lage. Hingegen wirde die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten infolge des hiermit verbundenen Stérpotentials - Larm, nega-
tives Erscheinungsbild - zu einer Minderung der Aufenthaltsqualitat und in der Folge
zu Verdrangungseffekten bzw. Leerstanden fiihren. Daher werden die in Mischgebie-
ten auRRerhalb Uberwiegend gewerblich gepragter Bereiche ausnahmsweise zulassi-
gen Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

= F{r den westlicher Teilbereich

Der sudliche Teil des Versorgungskerns - gleichzeitig westlicher Teilbereich - mit sei-
nen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen in baulicher Verdichtung soll er-
halten und entwickelt werden. Nur so kann langfristig die Funktionsfahigkeit des Ver-
sorgungskerns und somit die Versorgung mit Gutern des taglichen - Sicherung der
Daseinsvorsorge - und mittelfristigen Bedarfs gewahrleistet werden. Durch den Aus-
schluss von Vergniigungsstatten sollen einerseits Verwerfungen im Boden- und
Mietpreisgefiige sowie Verdrangungseffekte verhindert und andererseits Ansied-
lungsmaglichkeiten fiur Einzelhandel und Dienstleistungen auch kinftig gewahrt wer-
den. Daher werden die in dem Uberwiegend gewerblich gepragten Bereich des
Mischgebietes allgemein zuldssigen Vergniigungsstétten ausgeschlossen.

Uber diese Erlauterungen hinaus werden die Festsetzungen zur Steuerung der Vergni-
gungsstatten durch das Vergnigungsstattenkonzept und die hierauf aufbauenden Hand-
lungsmafinahmen begrindet.

Fremdkorperfestsetzung (MILandwirtschaft)

Mit der Festsetzung des Mischgebietes wirden zwei bestehende landwirtschaftliche Be-
triebe auf dem Grundstiick Flst-Nr.448/2 sowie auf den Grundsticken FIst-Nrn 442/2,
442/3, 442/4, 443 und 444 unzulassig.

Um dennoch die landwirtschaftlichen Betriebe in ihrem Bestand zu erhalten und gleich-
zeitig Entwicklungsmaglichkeiten aufzuzeigen, wird tUber eine sogenannte Fremdkorper-
festsetzung ein erweiterter Bestandsschutz planungsrechtlich gesichert. Danach sind
Erneuerungen und Anderungen sowie Erweiterungen der bestehenden landwirtschaftli-
chen Betriebe zulassig. Dartiber hinaus sind auch Anderungen von einer landwirtschaft-
lichen Nutzung zu einer anderen landwirtschaftlichen Nutzung zuldssig; vorausgesetzt,
die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen werden eingehalten. Erst wenn die
landwirtschaftliche Nutzung endgultig aufgegeben wird, gelten die Festsetzungen des
Mischgebietes.

Begriffsbestimmungen

= Erneuerung ist eine zeitnahe Neuerrichtung einer zuvor gleichartig vorhandenen (le-
galen) Altanlage, die durch Brand o. A. unbrauchbar wurde.

» Anderung ist eine bauliche MaRnahme. Sie umfasst eine genehmigungspflichtige
Umgestaltung eines Gebaudes oder einer anderen baulichen oder sonstigen Anlage.
Auch ein Ruckbau, Teilabriss 0. A. ist insoweit eine Anderung.

-11 -
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= Erweiterung ist eine bauliche MalRBhahme. Sie umfasst eine genehmigungspflichtige
VergrolRerung eines Geb&udes oder einer anderen baulichen oder sonstigen Anlage
sowie die Hinzufiigung einer zusétzlichen genehmigungspflichtigen Nutzung.

* Nutzungsanderung ist eine planungs-, bauordnungs- oder immissionsschutzrechtlich
relevante Anderung der bisherigen (legalen) Nutzung in eine andere.

Kerngebiet (MK)

Im nordéstlichen Teil des Plangebietes setzt der Bebauungsplan ein Kerngebiet fest.
Hier sind zentrale Einrichtungen — hier insbesondere der Kultur — zulassig. Ferner kann
durch diese Festsetzung der baurechtliche Bestand eines grofiflachigen Einzelhandels-
betriebes planungsrechtlich gesichert werden. Die vorhandene Wohnbebauung wird
planungsrechtlich gesichert Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen — im
Einzelfall kann eine allgemeine Wohnnutzung genehmigt werden, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Kerngebietes gewahrt bleibt. Durch Ausschluss von Vergni-
gungsstatten sollen Verwerfungen im Boden- und Mietpreisgeflige aber auch Verdrén-
gungseffekte verhindert und andererseits Einzelhandel und Kultur auch kiinftig gesichert
werden.

Uber diese Erlauterungen hinaus werden die Festsetzungen zur Steuerung der Vergni-
gungsstatten durch das Vergnigungsstattenkonzept und die hierauf aufbauenden Hand-
lungsmafinahmen begrindet.

Malfd der baulichen Nutzung
Bestand

Der Planbereich ist nahezu vollstandig Gberbaut. Aufgrund der heterogenen Baustruktu-
ren variiert der Anteil der mit Hauptgebauden Uberbauten Grundsticksteile:

= Bebauung norddstlich der Wilhelmstral3e - grof3teilige Baustrukturen (grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb/ Sedanhalle). Die Grundflachenzahl liegt insgesamt bei 0,61; der
bestehende Einzelhandelsbetrieb weist eine Grundflachenzahl von 0,8 auf.

= Bebauung zwischen Wilhelmstrale und Rdomerstralle - groR3- und kleinteilige Bau-
strukturen — teilweise landwirtschaftlich gepragte Haus-Hof-Bauweise; die Grundfla-
chenzahl liegt bei 0,52.

= Bebauung sudlich entlang der RomerstraRe - grof3- und kleinteilige Baustrukturen —
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragte Haus-Hof-Bauweise; die Grundflachenzahl
liegt bei 0,44

Die durchschnittliche Grundflachenzahl des baulichen Bestands im gesamten Plangebiet
liegt bei 0,5 und unterschreitet somit das fiir Mischgebiete zuldssige Mal3.

In Verbindung mit zugehdrigen Hofflachen und sonstigen Zubehdranlagen erreicht der
bauliche Bestand auf den einzelnen Baugrundstiicken insgesamt hohe Gesamtversiege-
lungsgrade. Teilweise sind die Grundstiicke zu 100 % versiegelt.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Die zulassige Grundflachenzahl innerhalb des Plangebietes wird differenziert festge-
setzt:

= |m MK mit 0,8 — der baurechtliche Bestand kann hierdurch gesichert werden.

= Im MI zwischen WilhelmstraRe und Rémerstrafle mit 0,6 - der bauliche Bestand wird
weitgehend planungsrechtlich gesichert und es ist dartiber hinaus eine bauliche Ent-
wicklungsmdoglichkeit gegeben. Dies kommt vor allem den rickwartigen Grundstiicks-
teilen zugute. In der Folge Uberschreitet der bauliche Bestand auf den Grundstiicken
Wilhelmstral3e 44, KaiserstralBe 9 und Romerstral’e 42 die festgesetzte Grundfla-

-12 -
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chenzahl von 0,6; es greift der eigentumsrechtliche Bestandsschutz.

= |m MI sudlich entlang der RomerstralRe mit 0,6 - der bauliche Bestand wird planungs-
rechtlich gesichert und es ist dartiber hinaus eine bauliche Entwicklungsmaoglichkeit
gegeben. Dies kommt vor allem den riickwartigen Grundstiicksteilen zugute.

Diese Festsetzungen erméglichen somit in nicht unerheblichem Mal3 eine bauliche In-
nenentwicklung.

Gestaltung - Werbeanlagen

Der gesamtstadtisch hohe Stellenwert des Plangebietes und die kleinteilige, vorhandene
Bau- und Raumstruktur rechtfertigen bindende Gestaltungsvorschriften, insbesondere
hinsichtlich der Werbeanlagen.

Landschaftsplanung

Der Uberwiegende Teil der Gebaude im Plangebiet ist an die offentlichen StraRen ange-
baut. Im Bereich der Sedanhalle ist die Vorzone zur 6ffentlichen Strale mit baumbe-
standenen Stellplatzen geprégt.

Der Uberwiegende Teil der noch erkennbaren Haus-Hof-Bauweise weist in seitlichen und
rickwartigen Grundsticksteilen befestigte Flachen auf. Vereinzelt sind aber auch Haus-
garten, teilweise mit Baumbestand anzutreffen.

Der 2002 genehmigte Landschaftsplan der Stadt Lampertheim weist die Flache im Be-
stand als "Siedlungsflache — Wohnbau- und Mischbauflache" aus und trifft dariber hin-
aus keine planerischen Aussagen zum Gebiet.

Bewertung des Bestandes:

- Auf den weitgehend bebauten und versiegelten Flachen des Innenstadtgebietes
sind die naturliche Filter- und Pufferfunktion des Bodens sowie seine Speicherféahig-
keit fur Niederschlagswasser weitgehend verloren gegangen. Dort ist daher von ei-
nem erhéhten Oberflachenabfluss auszugehen, der letztlich auch eine Verminde-
rung der Grundwasserneubildungsrate zur Folge hat. AuRerdem belastet der hohe
Wassereintrag die Vorfluter.

- Die intensive Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes und seiner Umge-
bung fuhrt durch die eingeschrankte Verdunstungsrate zu einer vermehrten Erwar-
mung der Flachen mit Verzégerung und Reduzierung der nachtlichen Abkuhlung
und beeintrachtigt damit das Lokalklima. Die vorhandenen Laubb&ume auf privaten
und offentlichen Flachen, mit zunehmendem Wachstum auch die Stral3enbaume,
wirken durch Schattenwurf, Verdunstungskiihle und Sauerstoffproduktion lokalklima-
tisch ausgleichend.

- Natirliche Vegetationsbestande gibt es im Plangebiet nicht. Die vorhandenen priva-
ten Garten und Baumbestdnde sowie die StraRenbdume bieten in begrenztem Um-
fang Lebensraum fir Insekten, Vdgel und Kleinséuger, sind jedoch aufgrund ihrer
GroRRe und der Lage, umgeben von Gebauden und Straf3en, als dauerhafter Aufent-
haltsort vorwiegend fiir sogenannte "Allerweltsarten” geeignet. Vorkommen ge-
schitzter Arten wurden nicht festgestellt.

- Das Landschafts- bzw. Ortshild im Plangebiet wird entsprechend der innerstadti-
schen Lage vor allem durch die vorhandenen Geb&ude, hier: Wohn- und Ge-
schéaftshauser, gepragt. Entlang der Rémerstral3e sind beidseitig und entlang der
Wilhelmstraf3e einseitig Stralenbaume angepflanzt. Sie dienen der gestalterischen
Einbindung der offentlichen Parksténde, der Platzgestaltung und allgemein der opti-
schen Belebung des Ortsbildes.

Die vereinzelt in den rickwartigen Privatgarten gepflanzten GroRbaume wirken nicht
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6.6

6.7

6.8

in den offentlichen StraRenraum hinein; sie erhéhen vielmehr die Aufenthaltsqualitat
innerhalb der Baugrundstiicke.

Bewertung der planungsrechtlichen Festsetzungen:

Durch die bereits vorhandene Bebauung, Versiegelung und intensive Nutzung ist das
Plangebiet bereits erheblich vorbelastet. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen uber
die Art der baulichen Nutzung sowie die Grundflachenzahl. Hierdurch werden zwar teil-
weise Uber den Bestand hinausgehende bauliche Entwicklungsmaoglichkeiten einge-
raumt, diese sind infolge des insgesamt hohen Gesamtversiegelungsgrads nicht als we-
sentlich einzustufen.

Die Schutzguter (Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Landschafts- bzw.
Ortshild) und damit auch die Funktionen des Naturhaushaltes werden durch die Umset-
zung der Planung nicht zuséatzlich beeintréchtigt. Minimierungs- und Kompensations-
mafinahmen sind nicht erforderlich. Daher werden fur die Grundstucksfreiflachen keine
landschaftsplanerischen Festsetzungen getroffen - auch da erhaltenswerte Gehdlzbe-
stande nicht vorhanden sind.

Klimaschutz

Das Plangebiet ist als lokalklimatisch belastend wirkender Raum zu bezeichnen. Der
Landschaftsplan (2002) weist das Plangebiet und seine Umgebung als dicht bebaute,
stark versiegelte Flache mit thermisch starker Belastung aus. Es ist aufgrund der inten-
siven Bebauung und Versiegelung durch verringerte Bewindung und Durchliftung ge-
kennzeichnet. Die vorhandenen Straf3en wirken zudem aufgrund der starken Erwarmung
und verzogerten Abkuhlung der Asphaltflichen thermisch belastend. Die privaten
Grundstucksfreiflachen mit ihren Garten, Geholzbestanden und z. T. groRen Laubb&u-
men und die Vielzahl von StraBenbaumen wirken klimatisch ausgleichend.

Bewertung

Durch die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die klimatische Be-
standssituation nicht verschlechtert, da eine weitere wesentliche Versiegelung des Plan-
gebietes nicht ermdéglicht wird. Eine erhebliche Verschlechterung von Klima und Lufthy-
giene durch Verkehrsemissionen und Heizanlagen ist durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht zu erwarten.

Artenschutz

Nach Europa- bzw. Bundesrecht streng oder besonders geschitzte Tierarten konnten
nicht explizit nachgewiesen werden. Artenschutzrechtliche Auflagen oder Mal3Bhahmen
sind nicht erforderlich.

Bei Abriss-, Umbau- und Sanierungsmal3nahmen sind die artenschutzrechtlichen Verbo-
te gemaf 8§ 44 BNatSchG zu beachten.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Gebiet, welches bei Versagen
eines Deiches durch Bruch oder Uberstrbmen) Uberflutet werden kann. Die Gefahrenstu-
fe ist mit "Gefahr" angegeben, die mittlere Uberflutungshdhe betragt 1,0 - 1,5 m.

Im Risikolberschwemmungsgebiet des Rheins sind beim Neubau und der Sanierung
baulicher Anlagen geeignete bautechnische Malinahmen vorzunehmen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern. Auf die vom
Regierungsprasidium Darmstadt - Abt. Staatliches Umweltamt - erstellten Hochwasser-
karten wird hingewiesen.
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6.9

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

Denkmalschutz
Baudenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich folgende Baudenkmaler:

RomerstralRe 98
RomerstralRe 96
RomerstralRe 94
RomerstralRe 44
RomerstralRe 26
Romerstralle 12
Romerstralle 51
RomerstralRe 61

Deren Erhaltung und sachgerechte Behandlung gehéren zu den wichtigsten Zielen des
Hessischen Denkmalschutzgesetztes. Vor baulichen Veranderungen, aber auch bei Sa-
nierungs- oder Restaurierungsarbeiten an Baudenkmalern und deren Ausstattung ist
daher die Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege erforderlich.

Bodendenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine kartierten Bodendenkmaler.
Gesamtanlage

Die Gesamtanlage ROmerstralde umfasst im Wesentlichen den historischen Siedlungs-
kern Lampertheims, welcher sich aus einem mittelalterlichen Reihendorf entlang der
Romer- und der WilhelmstraRe entwickelte. Die Grundstruktur mit fast schon burgerli-
chen Bauten an der platzartigen Aufweitung im Bereich des alten Rathauses, vor allem
aber mit ehemals landwirtschaftlichen Hakenhdfen mit giebelstandigen Wohnh&usern,
die zudem eine auffallend gleiche Traufhthe aufweisen, sind an vielen Stellen noch er-
halten.

Einzeldenkméler und Gesamtanlage sind in dem Bebauungsplan nachrichtlich tber-
nommen.

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 5,52 ha 100,0 %
Davon entfallen auf:

Mischgebiet 3,52 ha 63,77 %
Kerngebiet 0,62 ha 11,22 %
StraBenverkehrsflache 1,37 ha 24,81 %

Auswirkungen der Planung
Offentliche und private Folgeeinrichtungen

Entsprechend den Darlegungen der Ubergeordneten Planung sind alle erforderlichen
Einrichtungen ausreichend dimensioniert, so dass keine 6ffentlichen und privaten Folge-
einrichtungen durch den Bebauungsplan initiiert werden.
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8.2

Altflachen

Branchenklasse 1 - 3

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich 19 registrierte Alt-
flachen, davon 14 Grundsticke (14 Schlisselnummern) der Branchenklasse 1 - 3:

Fir alle Flachen wurden seitens der Stabsstelle Recht und Bodenschutz der Stadt Lam-
pertheim historische Untersuchungen vorgenommen und die Flachen hinsichtlich ihres
Konfliktpotentials mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes bewertet:

Bestand + Ergebnis historischer
Schlussel B-Kl. | Branche Adresse Untersuchung
Grundstuck vollstandig Gberbaut und
versiegelt - grol3flachiger Einzelhan-
ggi 2;2 020 2 | Zigarrenfabrik WilhelmstraRe 45 - 47 delsbetrieb
kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf
Grundstuck vollstandig Uberbaut und
Schlosserei. Monta- versiegelt - Wohnnutzung und Laden-
431 103 020 . . . geschaft
001 497 3 gebetrieb fur metalli- | R6dmerstrale 14
sche Berufe kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf
Grundstiick weitgehend Uberbaut und
versiegelt - Wohnnutzung
Kraftwagenver-
ggi Zég 020 2 mittlung, Motorrad- Rémerstrale 20 Bei der historischen Untersuchung
handel konnte kein Hinweis auf eine derartige
gewerbliche Nutzung gefunden werden
- kein Handlungsbedarf.
1 Elektro-installationen Grundstick vollstandig Giberbaut und
versiegelt - gastronomische Einrichtung
431 013 020 Vertrieb von Diinge- | Rémerstrae 47 und Wohnnutzung
2 mitteln, Futter Sdme- . . . .
001 487 reien kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf
2 Zigarrenfabrik Grundstick vollstandig tberbaut und
versiegelt - Wohnnutzung und Laden-
. geschaft
431 013 020 5 | Herstellung von Romerstrafie 49
001 495 Fenstern und Tiren kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf
Grundstiick weitgehend bebaut und
versiegelt - Kulturelle Einrichtung
ggi gég 020 3 Steinmetzbetrieb Romerstrale 51
kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf
Grundstiick teilweise iberbaut und
versiegelt/ teilweise Gartennutzung -
mechanische Webe- Wohnnutzung
431013020 3 rei, TextiliengroR3- Romerstralle 61
001 490 ! 9 Bei der historischen Untersuchung
handel S . ; .
konnte kein Hinweis auf eine derartige
gewerbliche Nutzung gefunden werden
- kein Handlungsbedarf.
Grundstick vollstandig Uberbaut und
Personen- versiegelt — Wohnnutzung
ggi ;‘)82 020 3 beférderung Omni- Romerstralle 66
busbetrieb kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf
Grundstuck vollstandig Uberbaut und
versiegelt - Wohnnutzung und Laden-
431 103 020 . geschaft
001 487 1 GroRRhandel Hausrat | Romerstralle 72
kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf erkennbar
431 103 020 1 | GroRhandel Textilien, | Romerstral3e 80 Grundstiick teilweise Uberbaut und
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001 503 Lederware usw. versiegelt/ teilweise Gartennutzung -
Wohnnutzung
kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf
Grundstick weitgehend bebaut und
_ versiegelt - Wohnnutzung
ggi égg 020 2 ?LoBhandel Kraft RémerstralRe 84 und 84a
ahrzeuge kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf
Grundstick teilweise Uberbaut und
Verlegung von FuR- versiegelt/ teilweise Gartgnnutzunq -
ggi géi 020 2 boden, Parkett, Roémerstrake 86 Wohnnutzung und Vergnligungsstatte
Platten kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf
Grundstick weitgehend berbaut und
versiegelt - Wohnnutzung
431 103 020 N
001 496 2 Verlag Romerstralle 88

kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf

Bewertung im Rahmen der Bauleitplanung
Es konnten keine Nutzungskonflikte mit im Rahmen der Bauleitplanung festge-
setzten bzw. zugelassenen Nutzungen festgestellt werden.

Die Belastung der Flachen unterschreitet die Erheblichkeitsschwelle; die vorgese-
henen Nutzungen sind ohne Einschrankung méglich. Die Kennzeichnungspflicht
des BauGB ist nicht zwingend notwendig und wiirde unter den Begriff "planeri-
sche Vorsorge" fallen.

Einzig ein Grundstiick aus diesen Branchenklassen konnte im Rahmen der historischen
Untersuchung nicht zweifelsfrei geklart werden:

Grundstick vollstandig Uberbaut und
431013 020 5 GroRhandel Kraft- Rémerstrake 74 versiegelt - Tankstellennutzung
001 486 fahrzeuge

Konfliktpotential nicht auszuschlies-
sen - Handlungsbedarf

Die Flache 431 013 020 001 486 - Rémerstrasse 74 - ist daher gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB i.V.m. Nr. 15.12. im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wird eine orientierende Untersuchung
durchgefiihrt und das Ergebnis in den Bebauungsplan integriert.

Branchenklasse 4 und 5

Unter den 19 registrierten Altflachen befinden sich auch 5 Grundstiicke der Branchen-
klasse 4 und 5.

Fur alle Flachen wurden seitens der Stabsstelle Recht und Bodenschutz der Stadt Lam-
pertheim ebenfalls historische Untersuchungen vorgenommen und die Flachen hinsicht-
lich ihres Konfliktpotentials mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes bewertet:

Bestand + Ergebnis historischer
Schlussel B-KIl. | Branche Adresse Untersuchung

Grundstiick teilweise Uberbaut und
versiegelt/ teilweise Gartennutzung -
Wohnnutzung vorhanden

431 013 020 .

001 331 5 Tankstelle Kaiserstraite 3 Bei der historischen Untersuchung
konnte kein Hinweis auf eine derartige
gewerbliche Nutzung gefunden werden
- kein Handlungsbedarf
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Grundstuick weitgehend Uberbaut und
versiegelt - Wohnnutzung vorhanden

431 013 020

001 489 4 Transport von Gltern | RdGmerstra3e 20 Bei der historischen Untersuchung

konnte kein Hinweis auf eine derartige
gewerbliche Nutzung gefunden werden
- kein Handlungsbedarf

Grundstiick tberbaut und komplett

431 013 020 Tankstelle Repara- versiegelt - Tankstelle vorhanden

001 511 turwerkstatt Romerstral3e 76 - 78

Konfliktpotential beseitigt, kein Hand-
lungsbedarf

Grundstiick weitgehend Uberbaut und
Kraftfahrzeug- versiegelt - Wohnnutzung vorhanden
4 Reparaturwerkstatt RémerstralRe 84 und 84a
(Traktoren) kein Konfliktpotential - kein Handlungs-
bedarf

431 013 020
001 508

Einzig ein Grundstiick aus diesen Branchenklassen konnte im Rahmen der historischen
Untersuchung nicht zweifelsfrei geklart werden:

Grundstiick weitgehend Uberbaut und
versiegelt, teilweise begrinte Freifla-
chen - Wohnnutzung vorhanden und

431 013 020 Chemische Reini- Dienstleistung

001 612 5 gung WilhelmstraRe 46
Konfliktpotential! Dringender Hand-
lungsbedarf - orientierende Erkundung

erforderlich

Die Flache 431 013 020 001 612 — WilhelmstraBe 46 - ist gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB i.V.m. Nr. 15.12. im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wird eine orientierende Untersuchung
durchgefuhrt und das Ergebnis in den Bebauungsplan integriert.

Erganzung der Begrindung - Kapitel 8.2 Altflachen - Orientierende Untersuchun-
gen

Zur Feststellung von mdglichen Verunreinigungen des Untergrundes wurden Teilberei-
che des Geltungsbereiches in Hinblick auf die Bundesbodenschutz- und Altlastenver-
ordnung untersucht (Orientierende Untersuchungen, bgu Buro fur Geotechnik und Um-
welt, Darmstadt, 14.11.2014 und 2.12.2014). Diese Untersuchungen liegen der Stadt
Lampertheim vor.

Wilhelmstral3e 46

Es wurden mehrere Bodenproben und Bodenluftproben entnommen sowie Grundwas-
sermessstellen auf dem Grundstiick beprobt. Des Weiteren wurden Raumluftuntersu-
chungen durchgefiihrt. Als Ergebnis der orientierenden Untersuchungen ist festzuhalten,
dass sich keine Hinweise ergeben haben, die der weiteren Wohnnutzung des Grundsti-
ckes entgegenstehen.

Bei Bodeneingriffen oder dem Entfernen von Versiegelungen ist damit zu rechnen, dass
mit branchentyischen Schadstoffen belastete Auffillungen, die entsorgungsrelevant sein
kénnen, angetroffen werden. Daher sind zuklnftige AushubmaRnahmen fachgutachter-
lich zu Gberwachen.

Wegen der festgestellten Grundwasserbelastungen wird von der Nutzung des Grund-
wassers aus dem vorhandenen Gartenbrunnen abgeraten und empfohlen, keine weite-
ren Grundwassernutzungsanlagen im Umfeld zu errichten.
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8.3

8.4

8.5

Romerstralle 74

Es wurden mehrere Bodenproben und Bodenluftproben entnommen. Als Ergebnis der
orientierenden Untersuchungen ist festzuhalten, dass sich keine Hinweise ergeben ha-
ben, die der weiteren Wohnnutzung des Grundstiickes entgegenstehen.

Bei Bodeneingriffen oder dem Entfernen von Versiegelungen ist damit zu rechnen, dass
mit branchentyischen Schadstoffen belastete Auffillungen, die entsorgungsrelevant sein
koénnen, angetroffen werden. Daher sind zuklnftige AushubmafRnahmen fachgutachter-
lich zu Gberwachen.

Die Hinweise im Bebauungsplan wurden wie folgt ergéanzt:

Bei allen Malinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die
auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen hinweisen kdnnten, ist
umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 zu informieren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenverdnderungen
und/oder Grundwasserschéden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da41.5 zu beteiligen.

Abwéagung

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 02.11.2012 dem Bebauungsplanentwurf zu-
gestimmt und die Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
sowie der Trager offentlicher Belange und der sonstigen Behorden (TOB) gemal § 4
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Abwagung nach der Offenlage gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes in der Zeit vom 19.11.2012 bis ein-
schlieRlich 21.12.2012 wurden keine Anregungen oder Bedenken seitens der Offentlich-
keitsbeteiligung abgeben.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der sonstigen Behdrden (TOB)
gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der TOB gemaR § 4 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 12.11.2012
mit Frist zur Abgabe der Stellungnahme bis 21.12.2012

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:

Trager offer_!thcher Belange u. sonst. Inte- Erhaltene Hinweise / Anregungen:
ressenverbande

Amprion GmbH, Dortmund Keine Hochstspannungsleitungen im Geltungsbereich
21.11.2012 - daher nicht betroffen

Amt fir Bodenmanagement, Heppenheim Keine Anregungen oder Bedenken

19.11.2012

Energieried GmbH & Co KG, Lampertheim Keine Bedenken

26.11.2012

GASCADE Gastransport GmbH, Kassel - auch im | Keine Anlagen im Geltungsbereich - daher nicht
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Trager offer]tllcher Belange u. sonst. Inte- Erhaltene Hinweise / Anregungen:
ressenverbénde

Namen von WINGAS GmbH, NEL Gastransport betroffen

GmbH und Opal NEL Transport GmbH

26.11.2012

IHK, Darmstadt Keine Bedenken
10.12.2012

Verwaltungsrat Marié Verkiindigung, Lampert- Keine Bedenken
heim

20.12.2012

Stadt Viernheim Belange nicht beriuhrt
18.12.2012

Regierungsprasidium Darmstadt Keine Bedenken
18.12.2012

Stadt Hemsbach Belange nicht berthrt
19.11.2012

Stadt Mannheim Belange nicht berthrt
6.12.2012

Stadt Worms Keine Anregungen
28.11.2012
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Folgende Trager o6ffentlicher Belange haben geantwortet und allgemeine Hinweise bzw. Anregungen gegeben:

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Hessen Arch&ologie, Darmstadt
13.11.2012

Zur Sicherung von Bodendenkmalern ist ein Hinweis auf
§ 20 HDSchG wie folgt aufzunehmen:

"Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt wer-
den, so ist dies der hessenARCHAOLOGIE oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzei-
gen."

Stellungnahme der Verwaltung:

Die bestehenden Hinweise zum Denkmalschu"tz unter
Punkt 3 der Hinweise werden erganzt. Diese Anderung
ist redaktioneller Natur.

Kreisausschuss des Kreises Bergstralle, Heppenheim
21.12.2013

Stadtebau-, Bauordnung- und Gestaltungsrecht

Das Vergnigungsstattenkonzept und dessen Umsetzung
in Bebauungsplane wird begriRt. Weiter soll die vorhan-
dene Einzelhandelsstruktur erhalten und entwickelt wer-
den. Zur rechtlichen Absicherung dieser stadtebaulichen
Ziele wird um Beachtung folgender Hinweise gebeten:

Zum Verfahren nach 8§ 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll im Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden. Das Plangebiet
umfasst eine Flache von mehr als 55.000 m2, wobei auf
die Flachen des Mischgebiets ca. 41.500 mz2 entfallen. Da
im Bebauungsplan die Festsetzung des Males der bauli-
chen Nutzung erst in einem weiteren Verfahren erfolgen
soll, ist gem. § 13a Abs. 2 Abs. 3 BauGB bei Anwendung
des Satzes 2 die Flache maRgeblich, die bei Durchfih-
rung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird
und sich in diesem Fall somit im Rahmen des § 34
BauGB an der umgebenden Bebauung zu orientieren
hat. Aufgrund der bereits bestehenden hohen Versiege-
lung im Plangebiet ist davon auszugehen, dass der in §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert

Stellungnahme der Verwaltung:

Stadtebau-, Bauordnung- und Gestaltungsrecht

Zum Verfahren nach § 13a BauGB

Die Vorprufung des Einzelfalls wird in die Begriindung
zum Bebauungsplan integriert.

Obwohl die GroRe der Grundflache im Plangebiet bei
Zugrundelegung einer Grundflachenzahl von 0,6 (teilwei-
se 0,8) Uber 20.000 m2 und unter 70.000 m? liegt, hat sich
aufgrund einer Vorprifung im Einzelfall gemar Anlage 2
zum BauGB die Einschatzung ergeben, dass bei der
geplanten Festsetzung des Mischgebietes — auch bei
kumulativer Betrachtung mit den Bebauungsplanen 111-
00 — "Emilienstrale — Domgasse", 112-00 — "Ernst-
LudwigstraRe" und 044A-01 — "Untere Romerstralle A —
1. Anderung" - keine erheblichen und nachhaltigen ab-
wagungsrelevanten Umweltauswirkungen nach § 2 Abs.
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Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

von 20.000 m2 Grundflache bereits Uberschritten ist (spa-
testens im Zusammenhang mit den Flachen der parallel
aufgestellten Bebauungspléane).

Die Anwendung des § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist
daher ausgeschlossen. Mdglich ist die Aufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, was eine Vorprifung des
Einzelfalls voraussetzt. Es wird gebeten, die Verfahrens-
wahl zu Uberprufen.

Zum Bebauungsplan

Zur leichteren Handhabung soll in der Uberschrift kennt-
lich gemacht werden, dass es sich um einen einfachen
Bebauungsplan handelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass in einem Mischgebiet

e Wohnungsprostitution generell,

e ein bordellartiger Betrieb in dem Teil des Gebietes,
der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt
ist und

e ein Bordell in dem Teil des Gebietes, der tUberwie-
gend durch gewerbliche Nutzung gepréagt ist und
wenn sich dieses in die Umgebungsbebauung ein-
fugt,

zulassig ist.

Da diese zulassigen Nutzungen den in Kapitel C.3. der
Begriindung genannten Zielen entgegenstehen kdnnten,
sollten diese ggf. ausgeschlossen werden.

Die unter A 1.2 (1) a. und b. getroffenen Festsetzungen
zu "Anderungen” und "Nutzungsanderungen" sind zu
unkonkret, da eine Abgrenzung nicht zweifelsfrei und
damit rechtsfehlerfrei moglich ist. Es wird um Uberarbei-
tung dieser Festsetzungen gebeten.

4 Satz 4 BauGB zu erwarten sind.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefihrt.

Zum Bebauungsplan

Unter Kapitel 6 wird auf den einfachen Bebauungsplan
geman § 30 Abs. 3 BauGB hingewiesen. Im Ubrigen
ergibt sich dies aus der Uberschrift des Bebauungsplans.

In Lampertheim ist die gewerbliche Prostitution — im pla-
nungsrechtlichen Verstéandnis fallen hierunter Woh-
nungsprostitution, bordellartige Betriebe und Bordelle -
durch Verordnung verboten. Erganzende stadtebauliche
Regelungen zur Steuerung der Prostitution sind daher
nicht erforderlich.

Die Begriffe Anderung und Nutzungsénderung sind in
der Kommentarliteratur hinreichend konkretisiert. Zum
besseren Verstandnis werden die textlichen Festsetzun-
gen unter Punkt A 1.2 (1) folgendermalRen ergénzt:

(2) Anderung ist eine bauliche MaRnahme. Sie umfasst
eine genehmigungspflichtige Umgestaltung eines Ge-
baudes oder einer anderen baulichen oder sonstigen
Anlage. Auch Riickbau, Teilabriss o. A. ist insoweit eine
Anderung.
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BEGRUNDUNG

Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Untere Naturschutzbehoérde

Aufgrund der Bedeutung von Baumen bspw. fiir das
Stadtklima, das Ortshild oder den Artenschutz wird ange-
regt, erhaltenswerte Baume zeichnerisch zur Erhaltung
festzusetzen.

Es sollte ein Hinweis aufgenommen werden, wonach die
artenschutzrechtlichen Verbote (§ 44 BNatSchG) - insb.
in Bezug auf Vogel und Flederméuse - bei Abriss-, Um-
bau- und Sanierungsmafinahmen zu beachten sind.

Untere Denkmalschutzbehérde:

Die Hinweise zum Denkmalschutz sollten erganzt wer-
den:

"Fur die im Bebauungsplan gekennzeichneten Kultur-

denkmaéler ist zu beachten, dass einer Genehmigung der

Denkmalschutzbehorde bedarf, wer ein Kulturdenkmal

oder Teile davon

1. zerstbren oder beseitigen

2. an einen anderen Ort verbringen,

3. umgestalten oder instand setzen,

4. mit Werbeanlagen versehen will (§ 16 Abs. 1 Hess.
Denkmalschutzgesetz — HDSchG).

Der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde bedarf
ferner, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kul-
turdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseiti-
gen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Er-
scheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann (8§ 16
Abs. 2 HDSchG).

In den genannten Fallen wird eine rechtzeitige vorherige
Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde
dringend empfohlen."

(3) Nutzungsanderung ist eine planungs-, bauordnungs-
oder immissionsschutzrechtlich relevante Anderung einer
bisherigen (legalen) Nutzung in eine andere.

Untere Naturschutzbehdrde

Markante Baumbesténde innerhalb des Geltungsbereichs
sind im Wesentlichen nur im 6ffentlichen Strallenraum zu
finden. Vor diesem Hintergrund sind Bindungen zur Er-
haltung von erhaltenswerten Baumen entbehrlich.

Der Hinweis wird unter Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Anderung ist redaktioneller Natur.

Untere Denkmalschutzbehérde:

Die Hinweise werden unter Punkt 4 der Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese Anderung ist re-
daktioneller Natur.
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Trager offentlicher Belange u. sonst. Interes-
senverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich
eine Gesamtanlage nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG. Die-
se ist im Plan zu erganzen.

Die Gesamtanlage Romerstraf3e wird als nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese
Anderung ist redaktioneller Natur.

Beschluss:

Die vorgebrachten Stellungnahmen werden nach Abwa-
gung der offentlichen und privaten Belange untereinander
und gegeneinander teilweise bertcksichtigt.

Die Vorprifung nach Anlage 2 BauGB wird eingefligt.

In den planungsrechtlichen Festfestsetzungen (BauGB)
werden

® die textlichen Festsetzungen in der Ziffer 1.2 um die
Definition der Begriffe Anderung und Nutzungsénde-
rung und in der Ziffer 1.3 um die Festsetzung eines
Kerngebietes erganzt.

® die zeichnerischen Festsetzungen hinsichtlich der
Festsetzung eines MK und der zulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) erganzt.

Die Hinweise werden um die Themen "Artenschutzrecht-
liche Verbote" und "Kulturdenkméler" erganzt.

Die Gesamtanlage "Rdmerstraf3e" wird nachrichtlich in
die Planzeichnung Gibernommen.

Die ubrigen Bedenken werden zuriickgewiesen.

8.6 Abwagung nach der erneuten Offenlage gemé&l3 § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der erneuten Offenlage des Bebauungsplanes in der Zeit vom 12.05.2014 bis einschlie3lich 13.06.2014 wurden keine Anregungen oder

Bedenken seitens der Offentlichkeitsbeteiligung abgeben.

Die erneute Beteiligung der TOB gemaR § 4 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 5.05.2014 mit Frist zur Abgabe der Stellungnahme bis

13.06.2014.

Lediglich das RP Darmstadt und der Kreis Bergstrasse haben nochmals eine Stellungnahme abgegeben:
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Trager offentlicher Belange u. sonst. Interessenverbande

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Regierungspréasidium Darmstadt,

16.06.2014

Naturschutz und Landschaftspflege

Es wird auf die Stellungnahme der unteren Naturschutz-
behdrde Kreis Heppenheim verwiesen.

Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt

Oberflachengewasser (Abflussregelung, Hochwas-
serschutz, Hydrologie)

Das Plangebiet liegt im tberschwemmungsgeféhrdeten
Gebiet (Risiko-Uberschwemmungsgebiet) des Rheins.

In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau von
Objekten Vorkehrungen zu treffen und ggfs. bautechni-
sche MaRRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von
wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen
entsprechend dem Stand der Technik zu verringern (z. B.
die hochwassersichere Heizbllagerung). Grundséatzlich
empfiehlt es sich, elementare VorsorgemaflRnahmen zu
treffen, um das Schadensausmaf bei Uberschwemmun-
gen maoglichst gering zu halten. Hierzu zahlen z. B.

= Geb&ude in statischer Hinsicht Hochwasser auslegen,
= auf Ausbauen von Untergeschossen ganz verzichten /
sie so gestalten, dass keine Radume ohne Fluchtweg
entstehen,

Eingange erhéht zum Gelande anlegen,
hochwassersichere Warenlager bauen,

elektr. Verteileranlagen im Dachgeschoss installieren,
in den unteren Geschossen Stein- und KeramikfuRbo-
den verwenden,

Eine entsprechende Kennzeichnung des Gebietes im
Planteil sowie ein Hinweis in der Satzung / Begriindung
sind vom Planungstrédger gemafl 8§ 46, Abs. 2 Satz 2
HWG vorzunehmen.

Bodenschutz

In Kap. 8.2. sind die Flachen aufgefuhrt, fir die eine
Einzelfallrecherche gemaR Handbuch Altlasten erstellt
wurde. Diese Liste ist vollstandig. Insgesamt wurde fiir
14 Grundstiicke mit der Branchenklasse 1 - 3 eine Ein-

Stellungnahme der Verwaltung:

Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt

Oberflachengewasser (Abflussregelung, Hochwas-
serschutz, Hydrologie)

Die textlichen Festsetzungen enthalten bereits den Hin-
weis auf das Risiko-Uberschwemmungsgebiet.

Bodenschutz

Die Orientierenden Untersuchungen erfolgten Im Herbst /
Winter 2014 und wurden dem RP Darmstadt zugesandt.

Am 14.01.2015 wurde mitgeteilt, dass die Begriindung
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Tréager offentlicher Belange u. sonst. Interessenverbénde

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

zelfallrecherche durchgefiihrt. Fir die Romerstr. 74 ergibt
sich weiterer Untersuchungsbedarf (Orientierende Unter-
suchung - OU), weil Konfliktpotential mit den im Rahmen
der Bauleitplanung festgesetzten Nutzungen nicht aus-
zuschlieRen ist. Fir die Branchenklasse 4und 5 wurden 5
Grundstiicke bewertet, mit dem Ergebnis, dass das
Grundstiick Wilhelmstrasse 46 orientierend zu untersu-
chen ist. Es ist geplant, vor Satzungsbeschluss die OU
durchzuftihren und das Ergebnis in den Bebauungsplan
zu integrieren. Somit bestehen gegen den Bebauungs-
plan keine Bedenken. Die Ergebnisse der OU sind dem
RP vorzulegen.

Wasserversorgung, Grundwasserschutz, Abwasser
und Immissionsschutz

Keine Bedenken

Kampfmittelraumdienst

Die Auswertung hat ergeben, dass sich das Gelande im
Bereich ehemaliger Flak-Stellungen befindet. Vom Vor-
handensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss
grundséatzlich ausgegangen werden. Eine systematische
Uberpriifung ist daher vor Beginn der geplanten Bauar-
beiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstu-
cken erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3-
nahmen stattfinden.

zum Bebauungsplan wie folgt erganzt werden sollte:

Romerstralle 74:

Bei Bodeneingriffen oder dem Entfernen von Versiege-
lungen ist damit zu rechnen, dass mit branchentypischen
Schadstoffen belastete Aufflillungen, die entsorgungsre-
levant sein kénnen, angetroffen werden. Daher sind zu-
kinftige AushubmaRnahmen fachgutachterlich zu tber-
wachen.

WilhelmstralRe 46:

Bei Bodeneingriffen oder dem Entfernen von Versiege-
lungen ist damit zu rechnen, dass mit branchentypischen
Schadstoffen belastete Auffillungen, die entsorgungsre-
levant sein kdnnen, angetroffen werden. Daher sind zu-
kinftige AushubmaRnahmen fachgutachterlich zu tber-
wachen.

Wegen der festgestellten Grundwasserbelastungen wird
von der Nutzung des Grundwassers aus dem vorhande-
nen Gartenbrunnen abgeraten und empfohlen, keine
weiteren Grundwassernutzungsanlagen im Umfeld zu
errichten.

Gegen den Bebauungsplan in dieser Fassung bestehen
aus bodenschutzfachlicher Sicht keine Bedenken.

Dieser Anregung wird vollstandig gefolgt.

Kampfmittelraumdienst

Die Hinweise im Bebauungsplan werden entsprechend
erganzt.
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Tréager offentlicher Belange u. sonst. Interessenverbénde

Erhaltene Hinweise / Anregungen:

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss

Bergaufsicht

Derzeit bestehen noch mehrere Erlaubnisse zur Aufsu-
chung von Erdwarme bzw. Sole und Kohlenwasserstoffe.
Der Bergaufsicht sind gegenwartig keine konkreten Auf-
suchungsvorhaben dahingehend bekannt. Daher stehen
dem Vorhaben aus Sicht der Bergbehérde keine Sach-
verhalte mit rechtlicher Verbindlichkeit und abwégungsre-
levante Sachverhalte entgegen.

Die Anregungen / Hinweise sind rein redaktioneller
Natur bedirfen keiner abwagenden Beschlussfas-
sung. Eine erneute Offenlage ist nicht erforderlich.

Kreisausschuss des Kreises Bergstralle, Heppenheim

21.12.2013

Stadtebau-, Bauordnung- und Gestaltungsrecht

Im Uberarbeiteten Bebauungsplan-Entwurf wird nunmehr
als MalR} der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,6 (MI)
bzw. 0,8 (MK) festgesetzt, weitere MaRfestsetzungen
nach § 16 BauNVO sind nicht erfolgt. Die zuléssige Drei-
dimensionalitdt zukinftiger baulicher Anlagen ist daher
nach wie vor nach § 34 BauGB am Maf der n&heren
Umgebung zu prifen. Zur einfacheren Handhabung wird
angeregt, den Bebauungsplan bereits in seiner Uber-
schrift als einfachen Bebauungsplan zu bezeichnen
(Planteil und Begriindung).

Fur die Ubersicht der Bestandsaufnahme auf S.10 der
Begrindung regen wir an, auch die noch bestehenden
landwirtschaftlichen Nutzungen darzustellen, fir welche
eine Fremdkoérperfestsetzung getroffen wird.

Untere Denkmalschutzbehoérde

Die Gesamtanlage bedarf geringfligiger Korrekturen. Ein
Lageplan ist beigefiigt

Untere Naturschutzbehorde

Keine Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung:
Stadtebau-, Bauordnung- und Gestaltungsrecht

Kennzeichnung erfolgte versehentlich nur in der Begrin-
dung - wird vervollstandigt.

Wird erganzt

Wird erganzt entsprechend den Vorgaben des Kreises

Die Anregungen / Hinweise sind rein redaktioneller
Natur bedurfen keiner abwagenden Beschlussfas-
sung. Eine erneute Offenlage ist nicht erforderlich.
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TEIL B zur Begriindung

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

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sogenannten Beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, wenn der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen MaRRnahmen der Innenentwicklung dient, keine UVP-pflichtigen Vor-
haben begrindet werden und keine europdaischen Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete be-
troffen sind. Alle diese Voraussetzungen sind in diesem Bebauungsplan erfiillt.

Weitere Voraussetzung ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauGB nicht
mehr als 20.000 m2 betragt oder der Bebauungsplan - bei einer zulassigen Grundflache von
20.000 m2 bis 70.000 m? - nach Uberschlagiger Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2
des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben
wird.

Die Ermittlung der zulassigen Grundflache erfolgt Gber die voraussichtlich versiegelte Flache bei
Durchfiihrung des Bebauungsplanes. Abzustellen ist dabei auf die zulassige Grundflache im
Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO. Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache missen nicht beriicksichtigt werden.

Schwellenwert

Der Bebauungsplan 110-00 ist ein einfacher Bebauungsplan, der ausschlie3lich die Art und
Mal3 der baulichen Nutzung regelt, aber keine tGberbaubaren Grundstiicksflachen festsetzt und
damit keine Uber den Zuldssigkeitsmafistab des § 34 BauGB hinausgehenden Baulichkeiten
ermoglicht. Bei einer Gesamtflache von 5,52 ha entfallen 4,15 ha auf die Mischgebiete und 1,37
ha auf die StralRenverkehrsflache.

Fur die Schwellenwertermittiung wird die nach BauNVO maximal zulassige Grundflachenzahl
von 0,6 bzw. 0,8 (die im Bebauungsplan auch dementsprechend festgesetzt wird) angesetzt.
Daraus ergibt sich bei einer Flache von 41.500 gm eine anzurechnende Grundflache von
26.066 gm.

Die festgesetzte Grundflache Uberschreitet damit den unteren Schwellenwert von 20.000 gm,
bleibt aber innerhalb des oberen Schwellenwertes von 70.000 gm. Es bedarf deshalb einer
Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB.

Kumulation

Da mit Aufstellung dieses Plans weitere angrenzende Bebauungsplane mit derselben oder sehr
ahnlichen inhaltlichen Fallgestaltung aufgestellt wurden, ist sowohl ein sachlicher als auch ein
raumlicher und sogar zeitlich enger Zusammenhang festzustellen. Es handelt sich hier um die
Bebauungsplane 111-00 - "Emilienstraf3e - Domgasse”, 112-00 - "Ernst-Ludwig-Straf3e" und
044A-01 "Untere Romerstrale A - 1. Anderung”. Diese Bebauungsplane sind ebenfalls bereits
Uberwiegend bebaut.

Der westlich angrenzende Bebauungsplan 044A-01 andert nur die textlichen Festsetzungen,
ermdglicht aber keinerlei Gber den Bestand hinausgehende Baulichkeiten. Da sich bei Bebau-
ungsplananderungen der Schwellenwert nur auf die Summe der geanderten bzw. erganzten
Grundflachen bezieht, ergibt sich hier keine fur die Kumulation relevante Grundflache.

Nordwestlich grenzt der Bebauungsplan 111-00 an. Der Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes umfasst 25.700 gm. Davon entfallen 4.600 gm auf die Verkehrsflache und 21.100 gm
auf Mischgebietsflachen.
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Der Planbereich ist nahezu vollstdndig Uberbaut. Die Bausubstanz befindet sich zudem in
Uberwiegenden Teilen in einem guten Zustand, so dass keine groReren NeubaumalRnahmen zu
erwarten sind. Regelungsbedarf im Hinblick auf Baumassen, Geschossigkeit u. a. besteht inso-
fern nicht. Daher werden weder GFZ noch Vollgeschosse oder Hohen baulicher Anlagen fest-
gesetzt.

Nur auf einem sehr geringen Anteil der Uberbaubaren Flachen kann tatsachlich eine Neube-
bauung erfolgen. Dies ist der Blockbereich "Erste Neugasse - Emilienstral3e - Neue Schulstral3e
- Domgasse", der lediglich 9.000 m2 umfasst. Alle tbrigen baulichen Bereiche werden nicht we-
sentlich verandert, d.h. kaum baulichen Erweiterungen erfahren.

Fur die Schwellenwertermittlung angesetzt wird die nach BauNVO fur Mischgebiete maximal
zulassige Grundflachenzahl von 0,6. Daraus ergibt sich bei einer Flache von 21.100 gm eine
voraussichtlich versiegelte Flache von 12.660 gm.

Norddstlich grenzt der Bebauungsplan 112-00 an. Der Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes umfasst 60.600 gm. Davon entfallen 13.200 gm auf die Verkehrsflache und 47.400 gm auf
Mischgebietsflachen. Der Planbereich ist ebenfalls nahezu vollstdndig Uberbaut. Die Bausub-
stanz befindet sich zudem in tGberwiegenden Teilen in einem guten Zustand, so dass keine gro-
Beren Neubaumalnahmen zu erwarten sind. Nur in den ruckwartigen Grundsticksbereichen
einzelner Grundsticke kann tatsachlich eine Neubebauung erfolgen. Dabei ist auch zu bertick-
sichtigen, dass haufig infolge fehlender ErschlieBungsmoglichkeit der riickwartigen Bereiche,
der Grundstiickszuschnitte und den Belangen des Denkmalschutzes de facto keine weitere Be-
bauung lber das bereits vorhandene Mal? hinaus mdglich ist. Es wurde daher bei diesem Be-
bauungsplan fir jedes einzelne Grundstick die jeweils vorhandene versiegelte Flache und die
potentiellen Erweiterungsmoglichkeiten ermittelt. Im Ergebnis zeigt sich, dass fir den Bereich
nordlich der Ernst-Ludwig-Strasse (23.740 gm) eine GRZ von maximal 0,4 - 0,5 erreichbar ist
und sidlich der Ernst-Ludwigstrasse (23.680 gm) eine GRZ von 0,45 - 0,5. Diese Werte sollen
in die Festsetzungen des Bebauungsplanes tibernommen werden.

Daraus ermittelt sich (bei Ansetzung einer GRZ von 0,5) eine fur die Schwellenwertermittlung
anzurechnende Grundflache von 23.710 gm.

Die kumulativ festgesetzte Grundflache aller vier Bebauungsplane (62.436 gm) Uberschreitet
damit den unteren Schwellenwert von 20.000 gm, bleibt aber innerhalb des oberen Schwellen-
wertes von 70.000 gm. Es bedarf deshalb einer Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum
BauGB.

Die Vorprifung des Einzelfalls wird Teil der Begrindung zum Bebauungsplan (Teil B — Anlage
1) und somit den zustandigen Fachbehérden im Rahmen von 8§ 4 Abs. 2 BauGB zugeschickt,
die somit gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an der Vorprufung des Einzelfalls beteiligt
werden.

Kurzcharakteristik des Bebauungsplanes:

Merkmale des Bebauungsplans: Umfang

Grole des Geltungsbereichs des B-Plans: 55.200 gm

Art der baulichen Nutzung: Ml auf rd.
3.5184 gm
MK auf rd.
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6195 gm
Bestehende GRZ:

0,3-1,0
Geplante GRZ:
Angesetzt wird fur das Ml die nach BauNVO maximal zulassige Grundflachenzahl 0,6
Im MK wird mit Orientierung am Bestand eine GRZ von 0,8 festgesetzt 0,8
Daraus ergibt sich eine voraussichtlich versiegelte Flache von: 26.066 gm
Prifung Zulassigkeit fir Anwendung des beschleunigten Verfahrens: ja nein
B-Plan der Innenentwicklung X ]

gem. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB

] Wiedernutzbarmachung von Flachen, z.B.

- Neunutzung gewerblicher Flachen

- Neunutzung ehemaliger Bahn- und Militarflachen
X Nachverdichtung, z.B.

- Baultckenschliessung

- Bebauung rickwartiger Grundstticke

- Betriebserweiterungen
X Andere MalRnahmen der Innenentwicklung, z.B.

- Ausschluss bestimmter Nutzungen

- Sicherung des Bestandes im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung

Stadtebauliche Zielsetzungen

Der Bebauungsplan dient der Erhaltung und Fortentwicklung der Stadtmitte und damit der In-
nenentwicklung von Lampertheim. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen in einem inner-
stadtischen Teilbereich die vorhandenen Nutzungsstrukturen erhalten und weiterentwickelt
werden. Die Festsetzung der zuléassigen Art der baulichen Nutzung dient unter anderem auch
der Steuerung von Vergniigungsstéatten im bisher unbeplanten Innenbereich.

Die gewachsenen Baustrukturen im Plangebiet sollen ebenfalls erhalten und weiterentwickelt
werden.

Prifschema
Nr. Prafkriterium
1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 das Ausmaf, in dem der Bebauungsplan |Der Bebauungsplan setzt keinen Rahmen fir
einen Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 |etwaige Vorhaben der Anlage 1 UVPG. Es wird
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des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung setzt;

nur eine Angebotsplanung fir bauliche Anlagen
innerhalb eines bestehenden Mischgebietes ge-
schaffen (sh. auch Abschnitt stadtebauliche Ziel-
setzung").

1.2

das Ausmaf, in dem der Bebauungsplan
andere Plane und Programme beeinflusst;

Auswirkungen auf andere Plane oder Programme
sind nicht zu erwarten. Der Bebauungsplan ist
aus den Ausweisungen des Flachennutzungspla-
nes entwickelt, der den innerstadtischen Bereich
als Mischgebiet vorsieht.

Der Landschaftsplan weist die Flache im Bestand
als "baulich gepragte Flache mit geringem Vege-
tationsflachenanteil - Siedlungsflache - Wohnbau-
und Mischbauflache" aus und trifft darliber hinaus
keine planerischen Aussagen zum Gebiet.

Andere Plane und Programme wie Verkehrs-
wegeplanungen des Bundes, Ausbaupléane ge-
maf Luftverkehrsgesetz, Hochwasserschutzpla-
ne, Larmminderungsplane, Luftreinhaltepléne,
Abfallwirtschaftskonzepte oder -plane werden
durch den Bebauungsplan nicht tangiert.

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die
Einbeziehung umweltbezogener, einschliel-
lich gesundheitsbezogener Erwagungen,
insbesondere im Hinblick auf die Forderung
der nachhaltigen Entwicklung;

Das Vorhaben dient im Wesentlichen zur Nach-
verdichtung der innerstadtischen Bereiche und
zur Sicherung bestimmter Nutzungsarten inner-
halb des Gebietes.

Durch die Starkung der Innenentwicklung wird die
Flacheninanspruchnahme im AulRenbereich ver-
mieden und damit eine nachhaltige Entwicklung
gefordert

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befin-
den sich keine schitzenswerten Standorte. Die
Schonung der Ressourcen und des Freiraumes
sind nicht relevant.

14

die fir den Bebauungsplan relevanten um-
weltbezogenen, einschlieflich gesundheits-
bezogener Probleme;

Es sind lediglich verkehrsbedingte L&rm- und
Schadstoffimmissionen im tblichen Rahmen einer
Mischgebietsnutzung zu erwarten, die jedoch
aufgrund der Vorbelastungen (Innenstadtlage) als
nicht erheblich eingestuft werden.

Flachen, die in der Altflachendatei des Landes
Hessen in der Branchenklasse 4 und 5 eingestuft
sind, sind im Bebauungsplan gemal 8§ 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB i.V.m. Nr. 15.12. PlanZVO gekenn-
zeichnet. Die Flachen sind alle bereits bebaut und
wohnbaulich genutzt. Sich daraus ergebende
umweltbezogene (auch gesundheitliche) Proble-
me sind bislang nicht bekannt. Vorsorglich wurde
festgesetzt, dass bei neuen Bauvorhaben die
Sanierung des Grundstiickes nachzuweisen ist.

15

die Bedeutung des Bebauungsplans fir die
Durchfiihrung nationaler und europdischer
Umweltvorschriften.

Es werden weder fachgesetzlich geregelte
Grenzwerte noch vorsorgeorientierte Richt- und
Schwellenwerte von nationalen und internationa-
len Umweltvorschriften tiberschritten.

Es liegen insbesondere keine Erkenntnisse uber
die Betroffenheit von Arten des Anhanges IV der
FFH-Richtlinie oder europdaischer Vogelarten vor.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
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(Européische Vogelschutzgebiete / FFH - Gebie-
te) liegen nicht vor.

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, ins-
besondere in Bezug auf
2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und |Das Plangebiet weist insgesamt durch die inner-
Umkehrbarkeit der Auswirkungen; stadtische Lage groRe Vorbelastungen auf, so
dass die Bedeutung und Funktion der einzelnen
Schutzguter stark eingeschrankt ist.
Insbesondere die Schutzgiter Boden, Grundwas-
ser, Klima / Luft sowie Pflanzen und Tiere sind in
ihrer Schutzgutfunktion durch die bereits vorhan-
dene Bebauung und Versiegelung nur gering
ausgebildet.
Auswirkungen betreffen vor allem die geringfiigi-
ge zusatzliche Bodenversiegelung. Sie sind sehr
wahrscheinlich, dauerhaft und kaum reversibel.
Sie sind aber weitestgehend bereits zulassig. Der
Zulassigkeitsmalfistab des Bebauungsplanes wird
im Vergleich zu dem bislang giiltigen § 34 BauGB
nicht verscharft.
2.2 den kumulativen und grenziuberschreitenden |Sh. Abschnitt "Kumulation"
Charakter der Auswirkungen;
2.3 die Risiken fiir die Umwelt, einschlieRlich der |Keine Anderung der Risiken erkennbar
menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei
Unfallen);
2.4 den Umfang und die raumliche Ausdehnung |Geringe Auswirkungen hinsichtlich Boden und
der Auswirkungen; Larm (s.0.) bleiben auf das Plangebiet selbst
begrenzt
25 die Bedeutung und die Sensibilitit des vo- |Es sind keine Uberschreitungen von Umweltquali-
raussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund [tAtsnormen bzw. Grenzwerten durch den Bebau-
der besonderen natirlichen Merkmale, des |ungsplan zu erwarten.
kulturellen Erbes, der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets jeweils unter Bertck-
sichtigung der Uberschreitung von Umwelt-
qualitatsnormen und Grenzwerten;
2.6 folgende Gebiete:
2.6.1 |Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 [nicht betroffen
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,
2.6.2 |Naturschutzgebiete gemaR 8§ 23 des Bun- |nicht betroffen
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst,
2.6.3 |Nationalparke gemanR § 24 des Bundesnatur- |nicht betroffen
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst,
2.6.4 |Biosphéarenreservate und Landschafts- nicht betroffen
schutzgebiete gemaf den 88 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes,
2.6.5 |gesetzlich geschiitzte Biotope gemafl § 30 nicht betroffen
des Bundesnaturschutzgesetzes,
2.6.6 |Wasserschutzgebiete gemal § 51 des Was- |nicht betroffen

serhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzge-
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biete gemafl § 53 Absatz 4 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uberschwemmungsge-
biete gemal § 76 des Wasserhaushaltsge-
setzes,

2.6.7

Gebiete, in denen die in den Gemeinschafts-
vorschriften festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits Uberschritten sind,

nicht betroffen

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, ins-
besondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes,

nicht betroffen

2.6.9

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

nicht betroffen

Uberschlagige Einschatzung:

Der Bebauungsplan fuhrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen, die nach §
2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berucksichtigen wéren.

Es besteht kein Erfordernis zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB ist anwendbar.
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