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1. Lage, Abgrenzung und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet befindet sich am aufiersten Ortsrand des Stadtteils Wehrzollhaus und grenzt
sowohl zur nérdlichen als auch zur 6stlichen Seite an landwirtschaftliche genutzte Flachen.
Nordwestlich des Gebiets fuhrt die Hofheimer Strale entlang. Im sidwestlichen Bereich
schlie3t das Gebiet an bestehende Wohnbebauung an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick: Gemarkung Rosen-
garten, Flur 1 Flurstlick 32/2 und hat eine Grof3e von 2.881 m2.

i

Abb. 1: Geltungsbereich

2. Ubergeordnete Planung

2.1 Regionalplan Sudhessen

Im Regionalplan Stdhessen (RPS 2010) ist
das Plangebiet als "Vorranggebiet Siedlung"
dargestellt. Aufgrund dieser Ausweisung ist
die geplante Wohnnutzung aus der
uberdrtlichen Planung entwickelt.

Abb. 2: Ausschnitt RPS 2010
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2.2

Siedlungsdichtewerte

Der Regionalplan Sidhessen 2010 definiert als regionalplanerisches Ziel Z 3.4.1-9 fir
verschiedene Siedlungstypen unterschiedliche Dichtevorgaben einzuhalten:

e im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

e 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 durfen unter Einhaltung bestimmter Bedingungen ausnahmsweise
unterschritten werden, fur die oberen Werte sind keine Ausnahmen vorgesehen.

Die Stadt Lampertheim entspricht der verstadterten Besiedlung und ihrer Umgebung.

Das Bruttowohnbauland des Plangebiets betragt 2.881 m? (0,2881 ha). Gemal den
Festsetzungen des Bebauungsplans zur Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Gebaude
kénnen maximal 5 Wohnungen entstehen. Bei einer Plangebietsgroe von 0,2881 ha ist somit
bei einer maximalen Ausnutzung von ca. 17 WE je ha auszugehen.

WE je Verstadterte Besiedlung und ihre Umgebung
Hektar

Mindestgrenze 35 WE / ha | Hochstgrenze 50 WE / ha

Maximalausnutzung (1 WE) | 17 WE | Nicht eingehalten eingehalten

Der Regionalplan gestattet ausnahmsweise eine Unterschreitung der Dichtewerte, wenn eine
hinreichende Begriindung durch die direkte Nachbarschaft zu landlichen gepragten Gebieten,
die Eigenart eines Ortsteils oder das Vorliegen topografischer, 0Okologischer und
klimatologischer Besonderheiten erbracht werden kann.

Die Unterschreitung der Dichtewerte in diesem Bebauungsplan ergibt sich insbesondere durch
die Lage des Plangebiets am aufersten Ortsrand des Stadtteils Wehrzollhaus. Um einen
vertraglichen Ubergang zwischen landwirtschaftlicher Flache und Wohnbebauung zu
schaffen, ist eine kleinteilige und offene Bebauung notwendig. Auch im Hinblick auf das
Bestandsumfeld ist eine Unterschreitung der Dichtevorgaben stadtebaulich erforderlich. Der
Stadtteil Wehrzollhaus und somit das Bestandsumfeld des Plangebiets ist durch eine sehr
offene und Kleinteilige Baustruktur gepragt. Insbesondere unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Vertraglichkeit des neuen Plangebiets ist somit eine ausnahmsweise
zulassige Unterschreitung der Dichtevorgaben begrindet.

Flachennutzungsplan

Die Flachen des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan als "Wohnbauflachen - Bestand"
gekennzeichnet. Dies resultiert aus der ehemaligen Nutzung als Gartnerei (s. Kap. 4.1).

Die Flachen sollen durch Gehdlzpflanzungen in die umgebende Landschaft integriert werden.

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf den Griinordnungsplan zum Bebauungs-
plan verwiesen.

Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.3

2.4

|
«% Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan

Schutzgebietsausweisungen

Im Plangebiet selbst und seiner unmittelbaren Umgebung gibt es keine nach dem Wasser-
recht, Forstrecht, Denkmalrecht und Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. Hessischen
Naturschutzgesetz (HAGBNatSchG), der Europaischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder
der Europaischen Vogelschutzrichtlinie geschitzten Gebiete.

Im weiteren Umfeld vorhandene Schutzgebiete:
LSG / Natura 2000-Gebiete

Das néchstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist die Hessische Rheinuferlandschaft ab ca.
300 m in westlicher Entfernung, das teilweise Uberlagert wird vom FFH-Gebiet Maulbeeraue
(6316-303).

Gesetzlich geschitzte Biotope

In nordwestlicher Richtung und ca. 300 m Entfernung befindet sich als Réhrichtflache (inkl.
Schilfréhrichte) das Biotop Nr. 05.110 "Spulfelder bei Lampertheim-Wehrzollhaus" und der
"Nordheimer Altrhein" als geschiitzter Biotopkomplex.

Alle Flachen sind durch die bebaute Ortslage von Wehrzollhaus und die Landesstrale L3261
vom Plangebiet getrennt, so dass keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu
befurchten sind.

Bestehende Bebauungsplane
Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Das Grundstlick war Ende der 90er Jahre jedoch bereits Gegenstand einer Beschlussvorlage
in den stadtischen Gremien. Am 29.10.1999 wurde auch ein Aufstellungsbeschluss fir einen
Bebauungsplan gefasst. Analog der damaligen Vorgehensweise bei anderen kleineren
Baugebieten sollte auch hier zwischen den Eigentimern und der Stadt Lampertheim ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden. Es wurde davon ausgegangen, dass der
Stadt Lampertheim weder Planungs- noch ErschlieBungskosten fiir dieses Baugebiet
entstehen. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte allerdings ohne jedwede Auflage. Der damalige
Investor hatte allerdings nach dem Aufstellungsbeschluss an einer Umsetzung kein Interesse
mehr gezeigt, so dass das Verfahren nicht weitergefuihrt wurde.
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Erfordernis der Planaufstellung und Ziel der Planung

Mit einem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage zur Entstehung von
Wohnbauflachen im Rahmen einer geordneten Stadtentwicklung geschaffen werden. Die zu
entwickelnde Flache liegt gemall § 35 BauGB im planungsrechtlichen Aufienbereich. Eine
Wohnbebauung ist daher derzeit nicht mdglich.

Neben der Schaffung von neuem Wohnraum, soll im Zuge der Entstehung des Gebiets eine
Ortsrandeingrunung entstehen, die die Ortseinfahrt in den Stadtteil Wehrzollhaus aus
nordlicher Richtung neu arrondieren soll.

Grundsatzlich strebt die Stadt Lampertheim eine "Innenentwicklung vor Aufienentwicklung",
wie es auch als Zielvorgabe im § 1 Abs. 5 Satz 3 des Baugesetzbuches verankert ist, an.
Stadtebauliche Maflnahmen der Innenentwicklung sind allerdings stark von den jeweiligen
Eigentimern der moéglichen Baulandflachen und Erschlielungsflachen abhangig. Dies flhrt
dazu, dass die stadtebauliche Entwicklung im Zuge der Nachverdichtung kurzfristig kaum
maoglich ist. Um die hohe Wohnflachennachfrage auch kurzfristig zu decken, missen daher
ebenfalls AulRenbereichsflachen zur Siedlungsentwicklung herangezogen werden. Bei der hier
Uberplanten Flache handelt es sich nicht um eine reine AufRenbereichsflache, sondern genauer
um eine gewerbliche Brachflache (alte Gartnerei).

Bestand und Struktur der vorhandenen Bebauung und der Freiflachen
Flachencharakteristik

Aufgrund der Ergebnisse der durchgefiihrten Recherchen kann der Betrieb der ehemaligen
Gartnerei von Mitte der 40er bis Mitte der 60er Jahre des vorigen Jahrhunderts angenommen
werden. Die Auswertung von historischen Luftbildern zeigt, dass im suddstlichen Bereich der
Betriebsflache mehrere Gebaude vorhanden waren, bei denen es sich um Gewachshauser
handelte.

Zeitraum Beschreibung

ca. 1932- Das Grundstlick war in dieser Zeit noch nicht bebaut. Vermutlich handelte es
1934 sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

um 1938 Das Grundstick wurde mit einem Wohnhaus bebaut.

ca. 1947, Auf dem Grundstiick wurde eine Gartnerei betrieben. Es gab zu Beginn des

bis ca. Betriebes mehrere Gewachshauser im suddstlichen Bereich. Der Gebaudebe-

1964/65 stand wurde Mitte der 50er Jahre erweitert. Es wurden vorwiegend Zwiebeln,
Alpenveilchen und blihende Griinpflanzen auf Hochbeeten angebaut.

nach Nach SchlieBung des Betriebes seien die Verglasungen und oberirdischen

1964/65 Bauwerke sukzessive von Gartnereibetreibern aus der Umgebung zuriickge-

baut worden. Von den Geb&uden verblieben nur die Fundamente auf dem
Grundstuick. Der Heizéltank sei entfernt und verkauft worden.

Das Gelande war seit Betriebsende vorwiegend Brachflache und wéare nach
und nach zugewachsen. Im sudostlichen Bereich sei Erdaushub (Mutterboden)
eines sudlich anschlielRenden Flurstiicks aufgebracht worden.
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4.2

% Die hintere
Rheinweide

links

Abb. 4: Lageplan ca. 50er Jahre

Abb. 5: Luftbild - Stand 2019

Seit Aufgabe des Gartnereibetriebes liegt das Flurstlick 32/2 brach, so dass sich hier eine
geschlossene, uberwiegend aus Brombeeren (Rubus fruticosus agg.) bestehende
Strauchschicht entwickelt hat, die durch einige alte Laubbaume wie Walnuss (Juglans regia)
und Birken (Betula pendula) erganzt wird.

Bauliche Nutzung der Umgebung

Wehrzollhaus gehdrt zum Stadtteil Rosengarten, liegt aber raumlich abgetrennt von diesem
und kann daher am ehesten als Wohnplatz bezeichnet werden.
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Rosengarten - mit 717 Einwohnern kleinster Lampertheimer Stadtteil - ist berwiegend
landwirtschaftlich gepragt. Wehrzollhaus selbst ist ebenfalls landwirtschaftlich und vor allem
durch die Siedlung zerteilende Landesstralle L3261 gepragt. Ortsbildpragend sind die am
stidwestlichen Siedlungsrand liegende ehemalige Speisewirtschaft (kein Denkmalschutz) und
das angrenzende Grundstick einer Kegelbahn. Beide Nutzungen sind aus wirtschaftlichen
Grinden zu Gunsten einer wohnbaulichen Nutzung seit einiger Zeit aufgegeben. Neben der
Wohnnutzung sind noch einige kleingewerbliche Nutzungen ohne Storpotential in
Wehrzollhaus ansassig.

Die Gebaudetypologien sind vorwiegend 1- bis 1%2-geschossige Hauptgebaude mit einer
Vielzahl von Nebengebauden. Die ortsbildpragenden Gebaude und auch die am
nordwestlichen Ortsrand gegenuliber des Plangebietes liegende Bebauung ist allerdings bereits
2-geschossig.

Im sudwestlichen Bereich (sh. roter Punkt Abb. 6) ist eine landwirtschaftliche Flache - die aber
als Innenbereich gewertet werden konnte - Anfang 2019 erschlossen worden und wurde mit 4
Doppelhausern bebaut.

Im nordwestlichen Abschnitt stehen die Gebaude in gro3em Abstand zur Stral3e in etwa in einer
Bauflucht. Im sudéstlichen Abschnitt ist keine deutliche Stellung der Gebaude auf den
Grundstucken erkennbar. Die Bestandsbebauung ist insgesamt sehr heterogen. Alle
Grundsticke sind sehr schmal, erstrecken sich aber in einer groRen Tiefe. Sie sind mit
Uberwiegend heimischen Gehdlzen bestanden und weisen auch zahlreiche Grof3igehdlze auf.
Insgesamt wirkt Wehrzollhaus dadurch stark durchgrunt.

Landschaftlich pragt die Nahe zum Rhein mit Rheinhauptdeich und weiten Uferlandschaften.

RS

-
Hofheimer StraBe 102, ¥
&623 Lampertheint

Abb. 6: Blick gen Norden (Baufldchen mit 4 Doppelhdusern markiert und Plangebiet mit Pfeil)
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Abb. 7: Blick gen Stiden mit Plangebiet (Pfeil)

5. Standort- und Planungsalternativen
Standortalternativen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine kleinflachige Gewerbebrache, die in der
Ubergeordneten Planung bereits als Siedlungsbestand gekennzeichnet ist. Sinnvolle
Standortalternativen sind daher nicht vorhanden.

Planungsalternativen

Die urspringliche Planung mit 5 Einfamilienhdusern bertcksichtigt die Lage am Ortsrand und
die umgebende Bebauung, die im Wesentlichen aus 1- bis 1)2-geschossigen Gebduden
besteht. Eine wesentlich héhere Verdichtung ist stddtebaulich nicht angebracht.

Zur Abgrenzung des Plangebietes ist eine gut strukturierte Feldgehdlzpflanzung am Ortsrand
eingeplant - dies berlcksichtigt auch die Vorgaben der Ubergeordneten Planung (FNP / LP)

3

Abb. 8: Ursprungsplanung

-10 -
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Alternativ war eine Planung mit 6 Parzellen geprift worden:

7 Q ‘
&y

Abb. 9: Planungsalternative 6 Grundstiicke

Hierbei werden die Grundstlicke aber zum einen zu kleinteilig und fligen sich nicht mehr gut
in die Umgebung ein. Zum anderen sind die beiden nordwestlichen Grundstiicke auch
stadtebaulich nicht attraktiv, da an den kompletten Sudseiten die ErschlieBung fir das
ruckwartige Grundstuck vorbeilauft - die im Verhaltnis auch zu viel Erschlielungsflache (im
Vergleich zur Bauflache) aufweisen wirde.

Es wurde daher beschlossen, den Bebauungsplan auf der Basis der Ursprungsplanung weiter
zu betreiben.

Stadtebauliche Konzeption und Planungsmalinahmen
Grundkonzeption

Bebaut werden soll das Grundstiick mit 5 Einfamilienhausern. Die Grundstiicksgro3en liegen
dabei zwischen 325 gm und 500 gm. Am Ortsausgang verbleibt eine ausreichend grof3e Griin-
und Pflanzflache zur Gestaltung eines adaquaten Ortsrandes.

Fur die Entsorgung ist vorgesehen, den Kanal an den bestehenden DN 500 im &stlich verlau-
fenden Feldweg anzubinden, um nicht den in der L3261 liegenden Stauraumkanal zu tangie-
ren. Zur Sicherung des Kanals ist die Lage in einem Ful3weg geplant.

-11 -
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6.2

6.3

Abb. 10: Stadtebauliches Konzept

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als ,Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemein
zulassig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen, ausnahmsweise
zulassig sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen. Diese
Festsetzungen sichern eine stadtebaulich gute Einfigung in die Ortslage von Wehrzollhaus.

Diein § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen sind im Plangebiet
nicht zuldssig. Die ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen implizieren ein hoheres
Verkehrsaufkommen und einen hoheren Stellplatzbedarf, der bei den beengten Verhaltnissen
im Baugebiet nicht realisierbar ist. Die Nutzungen fiigen sich auch nicht in die Umgebung ein
und sind an diesem Standort auch stadtebaulich nicht sinnvoll.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl sowie die Hohe der bauli-
chen Anlagen festgesetzt. Die Festsetzung einer maximalen Firsth6he dient der Einbindung
in die Umgebung und der Beriicksichtigung der Ortsrandlage.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde bewusst verzichtet, da mit der Begren-
zung der Traufwand- und Firsthéhen die stadtebaulich bedeutsamen Raumkanten deutlich
markiert sind. Da das Plangebiet Uber einen ErschlieBungstrager erschlossen wird, entfallt
auch das abwassertechnische Erfordernis der Festlegung der GFZ.

Die Festsetzung der GRZ orientiert sich insbesondere an den angrenzenden Bestand und ist
so gewabhlt, dass die kleineren der funf Grundstiicke baulich ausgenutzt werden kénnen. Die
zulassige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Nebenanlagen,
entspricht den Vorgaben der BauNVO. Einschrankungen sind hier stadtebaulich nicht erfor-
derlich.

Die Vorschriften des § 17 BauNVO werden insgesamt unterschritten.

-12 -
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Der jeweilige untere Hohenbezugspunkt ist zu ermitteln an der Oberkante der festgesetzten
Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte. Als oberer Be-
zugspunkt gilt der hochste Punkt des Gebaudes.

Die maximale Gebaudehdhe kann mit Anlagen fur Solarenergie um bis zu 0,80 m Uberschrit-
ten werden. Hiermit wird dem Aspekt der Energiewende Rechnung getragen, um eine mdg-
lichst effiziente Ausrichtung der Solarmodule zu ermdglichen.

6.4 Sonstige planungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig. Dies
entspricht der Umgebung und berlcksichtigt die Lage am Ortsrand. Gleichzeitig wird eine
Mindestdurchliftung sichergestellt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Baugrenzen bestimmt. Die
Baugrenzen dienen dazu, die Bebauung in sinnvoller Anordnung untereinander zu errichten
und ein einheitliches Strallenbild durch &hnliche Abstdnde der Gebaude zur Strale zu
erreichen. Gleichzeitig soll vor den Gebauden eine Freiflache verbleiben, um die Durchliftung
des Gebiets zu gewahrleisten und den Eindruck der Stralle offener zu gestalten.

Zur Begrenzung der Versiegelung wurde festgesetzt, dass eine Uberschreitung der
Baugrenzen nur mit Warmepumpen um bis zu 1,20 m zulassig ist. Zwar ermdglicht § 23 Abs. 3
BauNVO das geringfligige Vortreten von Gebaudeteilen Uber eine Baugrenze, fir
Warmepumpen ist dies aber nichtzutreffend. Warmepumpen sind grundsatzlich ein Teil der
Hauptnutzung, weil sie fir die Funktionalitat der Hauptnutzung unverzichtbar sind. Sie stellen
folglich kein Gebaudeteil im Sinne des zuvor genannten Absatzes dar (ein Beispiel fur ein
Gebaudeteil wéare ein Balkon oder eine Uberdachung tiber dem Hauseingang; diese sind nicht
funktional fur die Hauptnutzung erforderlich). Um die Errichtung von Warmepumpen ohne das
Instrument einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zu ermdglichen, wird daher die
Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 1,20 m ermdglicht. Eine Tiefe von bis zu 1,20 m Iasst
zukunftigen Bauherren gentgend Handlungsraum bei der Modellauswahl von Warmepumpen
und ggf. spater gréRer ausfallenden Auf- und Nachristungen.

Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen ist die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen nur begrenzt gestattet, um eine umlaufende Begriinung der Baugrundstiicke zu ge-
wabhrleisten. Diese Festsetzungen dient dem Gebot des sparsamen und schonenden Umgan-
ges mit Grund und Boden, - § 1a BauGB entsprechend, der Minimierung der Flachenversie-
gelung auf den privaten Baugrundstiicken.

Die Begrenzung der Zulassigkeit der Garagen an nur einer der seitlichen Grundstticksgrenzen
dient dazu, dass eine gewisse Durchliftung und Durchgrinung des Baugebietes gegeben ist.

Stellplatze im Vorgartenbereich sind auf maximal 2 begrenzt (= 6 m), um die Vorgarten als
Griinzone im Ortsbild wirken lassen zu kénnen.

Aus Grunden der Nachvollziehbarkeit sowie pragmatischen Einhaltung der getroffenen Fest-
setzungen zur Positionierung der Garagen und Stellplatze auf den Grundstiicken sind Defini-
tionen zum Vorgarten sowie zur vorderen, hinteren und seitlichen Grundstiicksgrenze getrof-
fen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Im gesamten Plangebiet wird die hochstzulassige Anzahl an Wohnungen je Einzelhaus auf
eine Wohnung begrenzt. Mit dieser Festsetzung soll einer nicht dem Gebiet entsprechenden
hohen Verdichtung entgegengewirkt werden. Des Weiteren wurde dabei beriicksichtigt:

= die einheitliche Gebietsstruktur innerhalb des Plangebiets und auch in Bezug auf die Erhal-
tung der vorhandenen Gebietsstruktur/Charakter, da das Gebiet im Wesentlichen durch
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Einfamilienhauser und im Einzelfall durch Zweifamilienhauser gepragt ist
= die aufgelockerte Bebauung als Ubergang zu landwirtschaftlichen Flachen

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um einen harmonischen Ubergang von der Bebauung in die offene Landschaft zu schaffen,
ist die Anlegung einer Ortsrandeingrinung zur offenen Landschaft hin festgesetzt. Die Art der
Ortsrandeingrinung ist ebenfalls geregelt, um die Qualitat und Funktionalitat der Pflanzungen
zu gewabhrleisten.

Gestalterische Festsetzungen

Es wurden bauordnungsrechtliche Vorschriften zur Gestaltung der Gebaude und Grundstiicke
getroffen, mit denen ein einheitliches Erscheinungsbild des Gebietes mit Bezug zur umgeben-
den Bebauung erreicht werden soll. Sie dienen im Wesentlichen dazu, die pragenden Merk-
male des stadtebaulichen Entwurfes zu sichern.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften wurden so differenziert ausgearbeitet, dass einer-
seits ein geordnetes Erscheinungsbild des Neubaugebietes gewahrleistet ist und andererseits
ausreichend Gestaltungsfreiheit gegen ein uniformiertes Neubaugebiet verbleibt (Standfla-
chen fur Abfallbehalter, Einfriedung des Grundstticks).

Um die Anlegung der festgesetzten Dachbegrinung zu erméglichen, sind Vorgaben flr die
Dachgestaltung getroffen. Zuldssig sind ausschlieBlich Flach- und Pultdacher bis zu 15°
Dachneigung auf Hauptgebauden sowie Garagen.

Um neben dem oOkologischen Aspekt auch eine gestalterische Anlegung der
Grundstuicksfreiflachen, insbesondere der Vorgarten, sind Aussagen dahingehend getroffen.
Konkret sind die Nutzung der Vorgarten, der Versiegelungsgrad sowie Pflanzqualitat und -
quantitat gestalterisch geregelt.

7. Verkehrstechnische ErschlieRung
OPNV

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) in Lampertheim wird Gber Busse im Verkehrs-
verbund Rhein-Neckar (VRN) bedient. Am westlichen Ortseingang liegt die Bushaltestelle
Wehrzollhaus, die an vier Buslinien angebunden ist. Legt man den Einzugsbereich von 300 m
fir eine Bushaltestelle zugrunde, wird deutlich, dass das Plangebiet abgedeckt wird.

MIV

Im Bereich des motorisierten Individualverkehrs (MIV) bietet die Umgebung eine gute infra-
strukturelle Ausstattung: Die N&he zur B 44 sowie zu den Autobahnen A6 und A67 sorgt fur
eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Grof3stadte.

Die auliere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die Hofheimer StralRe (L3261). Hiertiber
besteht dann ein direkter Anschluss an die Bundesstral3e B 47 Worms - Burstadt.

Die Ortsdurchfahrtsgrenze liegt von Wehrzollhaus kommend kurz vor dem das Plangebiet be-
grenzenden Feldweg. Somit befindet sich das Plangebiet noch innerhalb der Ortslage und
Bauverbotszonen nach Stral3enrecht kommen nicht zum Tragen.

Zur inneren Erschlielung wird ein Wendehammer errichtet.
Radwegenetz

Das Plangebiet liegt entlang des Radwanderwege Nr. 6 und dem Zubringer-Radweg Nibelun-
gensteig Nord. Auch in Richtung Lampertheim und Worms sind gute Radwegeverbindungen
Uber verschiedene Hauptradwege vorhanden.
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Regenwasserversickerung

Die Niederschlagsabflisse sowohl von den &ffentlichen als von den Privatflachen sind gemaf
dem Textteil des Bebauungsplans in die Kanalisation abzuleiten. Der Grund hierflr liegt in
einer zu geringen Durchlassigkeit des im Plangebiet angetroffenen Schluffbodens, festgestellt
in einem Bodengutachten (siehe Anlagen).

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom ist an das vorhandene Netz anzuschlie-
Ben. Dies ist nach Angaben der Betreiber ohne Aufwand mdglich.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die EnergieRied - Lampertheim. Durch die beabsichtigte
Nutzung wird keine wesentliche Erhohung des Wasserbedarfs ausgelost.

Nach Aussage des Versorgungsunternehmen EnergieRied ist im Rahmen der bestehenden
Wasserrechte und der Férdermengen der letzten 5 Jahre die Trinkwasserversorgung des Vor-
habens innerhalb des Plangebiets technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz) durch
die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewéhrleistet.

Die Loschwasserversorgung ist Gber das bestehende Leitungsnetz gesichert.

Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer Telekommunika-
tionslinien im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebiets erforderlich.

Entsorgung

Das auf den Baugrundstlicken anfallende Schmutzwasser wird an den im norddstlichen
Feldweg verlaufenden Kanal angeschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird ebenso Uber die Bestandskanalisation abgeleitet,
weil der vorhandene Boden eine zu geringe Durchlassigkeit aufweist, festgestellt durch ein
Bodengutachten, das ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerausche der Hofheimer Stral3e (L3261) ein. Diese
Verkehrslarmeinwirkungen sind zu prognostizieren und zu beurteilen. Fur den Bebauungsplan
liegt eine schalltechnische Untersuchung vor (siehe die Anlagen).

Die Verkehrslarmemissionspegel werden auf Basis von Z&hlungen fir das Jahr 2015 berechnet.
Demnach betragt der DTV (durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen) 7.764 Fahrzeuge,
davon 238 LKW (Lastkraftwagen). Die fir die Berechnung der zu erwartenden
Verkehrslarmeinwirkungen geman RLS-90 zu Grunde zulegenden Werte wie die maf3gebliche
stindliche Verkehrsstarke (M) und der Schwerverkehrsanteil (p) fur den Tag- und
Nachtzeitraum werden aus den vorliegenden Z&hlungen ermittelt.

Als zulassige Hochstgeschwindigkeit auf dem betreffenden Abschnitt werden 50 km/h fir Pkw
und Lkw angesetzt.

Daraus lieRen sich uUberschlagig Larmwerte von 65 db(A) tags und 55 dB(A) nachts fur die
vordere Baureihe und 57 db(A) tags und 46 dB(A) nachts fir die hintere Baureihe ermitteln.
Dies rechtfertigt die Erstellung eines Larmgutachtens.

Die schalltechnische Untersuchung wurde im Februar 2020 vom Biro IBS erstellt (siehe Anlage
3). Sie bestatigt die 0.a. Annahmen und weist Larmwerte von 66/67 db(A) tags und 56/57 dB(A)
nachts flr die die vordere Baureihe und 61/62 db(A) tags und 51/53 dB(A) nachts fir die hintere
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Baureihe nach. Im gesamten Plangebiet werden damit sowohl im Tag- als auch im
Nachtzeitraum die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir allgemeine Wohngebiete
Uberschritten.

Daher sind Larmschutzmallnahme erforderlich und im Bebauungsplan entsprechend den
Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung festgesetzt.

Bei Bauvorhaben im Plangebiet wird ein verbesserter baulicher Schallschutz empfohlen (z.B.
Anordnung der Aufenthaltsrdume zur larmabgewandten Gebaudefassade). Fur Schlafrdume
und Kinderzimmer muss durch bauliche MalRnahmen ein ausreichender Schallschutz auch
unter Berucksichtigung der erforderlichen Beluftung gewahrleistet werden.

In den beiden der Hofheimer Strale nachstgelegenen Baufenstern (Teilbereich 1) sollen die
Aulenwohnbereiche nach Moglichkeit auf der vom Verkehr abgewandten Gebaudeseite
angeordnet werden. Wird davon abgewichen sind bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B.
verglaste Vorbauten erforderlich, um die Aulenwohnbereiche vor dem einwirkenden Larm zu
schitzen. Durch die Schallschutzmalnahme ist sicherzustellen, dass im Auf3enwohnbereich
ein Beurteilungspegel im Tagzeitraum von kleiner 60 dB(A) erreicht wird.

Zur LGftung von Raumen, die nicht zum Schlafen benutzt werden, kann die Stof3luftung
verwendet werden. Fur Raume, in denen Aufgrund ihrer Nutzung (z.B. Schlafrdume und
Kinderzimmer) eine StoRluftung nicht moglich ist, werden zusatzliche Liftungseinrichtungen
empfohlen. Da Fenster in Spaltliftungsstellung nur ein bewertetes Schallddmm-Mald Rw von
ca. 15 dB erreichen, ist diese Luftungsart nur bei einem Beurteilungspegel von Lr 50 dB(A) fur
schutzbedirftige Rdume zu verwenden. Fir Schlafriume und Kinderzimmer werden daher
fensterunabhangige Luftungseinrichtungen empfohlen, wenn der betreffende Raum
ausschlieBlich Uber Aulienfassaden verfugt, an denen im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel
von Lr > 50 dB(A) bzw. nachts ein Auflenlarmpegel von > 53 dB(A) erreicht wird. Auf
schallgedammte Luifter kann verzichtet werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass in
Schlafraumen durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen (z.B. Doppelfassaden,
verglaste Vorbauten, Hamburger HafenCity-Fenster) ein Innenraumpegel bei teilgedffneten
Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird.

Grund- und Hochwasserschutz
Grundwasser

Das Plangebiet ist gemaf3 § 9 Abs. 5 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekennzeich-
net. Es handelt sich um eine nachrichtliche Ubernahme der Fachplanung.

Laut dem Bodengutachten liegt das maximale mittlere Grundwasserniveau bei rd. 87,5 mNN.
Saisonal und witterungsbedingt muss mit Schwankungen der Drucklinie gerechnet werden.

Der untersuchte Standort befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.
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11.2 Hochwasser

Des Weiteren ist das Plangebiet als Risikogebiet aul3erhalb von Uberschwem_r_nungsgebieten
gemal 8 78b WHG gekennzeichnet. Es handelt sich um eine nachrichtliche Ubernahme der
Fachplanung.

Im Rahmen der Aufstellung eines
Hochwasserrisikomanagementpla-
nes fir den Rhein wurden geman §
74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
auf der Grundlage aktueller digita-
ler Gelandemodellierungen Gefah-
renkarten fur den Rhein erstellt.

In den Gefahrenkarten sind ver-
schiedene Hochwasserszenarien
abgebildet. Nach der Hochwasser-
gefahrenkarte (HWGK) fir den
Rhein (Blatt "G-011") ist davon aus-
zugehen, dass der Geltungsbe-

' reich bei einem 100-jghrlichen
Hochwasser (HQaio0) im Falle des
. Versagens der Hochwasserschutz-

- 3 einrichtungen (z.B. einem Damm-

bruch) Uberschwemmt werden kann. Der Geltungsberelch liegt somit in einem Uberschwem-
mungsgefahrdeten Gebiet (Risikolberschwemmungsgebiet) des Rheins. Vorsorgemalinah-
men gegen Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht.

HQexrem €ntspricht in Hessen dem HQ100 0hne Deiche, d.h. es wurden fir die Berechnungen
keine Deichbriiche simuliert, sondern die Deiche auf der kompletten Lange herausgenommen
und dann ein HQ100 - Ereignis simuliert. Dies ergibt den Hochwasserstand im Hinterland. Die
aus der Hochwasserrisikomanagement-Planung Rhein ermittelte Wasserspiegellagenhdhe fur
ein Hochwasser des Rheins im Bereich des Plangebietes betragt bei einem HQextrem ca.
93,23 m UNHN.

Ausweislich der genannten Gefahrenkarte sind bei einem Versagen der Hochwasserschutz-
einrichtungen am Rhein somit im Plangebiet Wasserstande von bis zu 4 m moglich.

VorsorgemafRnahmen gegen Uberschwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden
Fall angebracht.

Durch eine Erweiterung in 8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB kdnnen Gebiete in Bebauungsplanen
festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MalRnahmen getroffen werden miissen, um Hochwasserschaden gar nicht erst ent-
stehen zu lassen, sowie die Art dieser MaRnahmen vorgegeben werden. Daher ist es nun
moglich, bereits im Bebauungsplan, der in einem Risiko-Uberschwemmungsgebiet liegt, fest-
zulegen, dass Vorhaben hochwassersicher errichtet werden missen. Dies ist mit der Festset-
zung A 7 erfolgt.

In jedem Extremhochwasser- und Uberschwemmungsgebiet ist durch eine hochwasserange-
passte Planung und Ausfuhrung von Gebauden mdglichen Schaden vorzubeugen. Drei Stra-
tegien kommen in Betracht:

= Ausweichen (AulRerhalb Gefahrenzonen, Hohenlage/Aufstéandern in Gefahrenzonen)

= Widerstehen (Wassereintritt verhindern: Schutzeinrichtungen, Abdichten, Sperrventile)

= Nachgeben (Vorbereitung auf Teil-Flutung, Baustoffwahl und Ausristung fir Flutung).

Die Festsetzungen im Bebauungsplan beriicksichtigen dabei die Strategien "Nachgeben" und
"Widerstehen".

"Nachgeben" als Grundlage fir die baulichen Anlagen - mit Ausnahme der Nebenanlagen -
bedeutet, dass die Gebaude unter gewissen Umstanden teilweise geflutet werden kdnnen.
Daher sind bauliche Anlagen so zu errichten, dass sie einer Unterspilung und dem Auftrieb
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widerstehen. Damit kdnnen wesentliche Schaden an baulichen Anlagen (Vermeidung erheb-
licher Sachschaden) verhindert werden.

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

Die Festsetzung einer Hohenlage von Erdgeschossfuboden ist nicht zielfiihrend, da die Uber-
flutungshéhe zu hoch ist, um durch Anhebung des Erdgeschosses Schutz zu bieten. Keller-
geschosse sind aber - zum Schutz des Menschen - unzulassig.

Um die grol3ten Gefahrenquellen und spétere Schaden auszuschlieRen, sind zudem Maf3nah-
men zum Schutz gegen Wasser aus der Kanalisation (z.B. Einbau von Absperrschiebern und
Ruckstauklappen (mit Revisionsschacht)) festgesetzt. Hierzu gehért auch die Sicherung der
Installationen fur Elektroverteilungen.

Gemal} § 78c WHG sind Heizdlverbraucheranlagen nicht zulassig. Es steht mit einer Gasver-
sorgung ein weniger wassergefahrdender Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten
zur Verfigung. Zum Schutz des Wassers ist dartiber hinaus festgesetzt, dass sonstige was-
sergefahrdende Stoffe oberhalb des HQexrem gelagert werden missen.

Auf die Festsetzung von bautechnischen Einzelmaf3nahmen wurde bewusst verzichtet, da der
Stand der Technik in Verbindung mit den spezifischen Anforderungen des Einzelbauwerkes
nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu lésen ist.

Da in der Hochwasserrisikomanagement-Planung keine Deichbruche simuliert wurden, kann
keine potenzielle Evakuierungszeit angegeben werden, so dass der Schutz des Menschen
nicht weiter spezifiziert werden kann.

Im Bebauungsplan sind zudem vorbeugende MafRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

von Hochwasserschaden bereits tiber die allgemeinen Festsetzungen getroffen. Hierzu geho-

ren:

= Ableitung des Niederschlagswassers

= Verwendung von wasserdurchlassigen Belegen bei der Oberflachengestaltung von Stell-
platzen, Zufahrten, Wegen und Hofflachen

= Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

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

Landschaftsplanung und Artenschutz
Landschaftsplanung
Konzept

Innerhalb des Baugebietes wird eine angemessene Durchbegriinung angestrebt. Dement-
sprechend ist die Grundflachenzahl mit 0,4 gleich der zulassigen Maximaltberbauung laut
BauNVO ausgewiesen.

Zur Begrinung des Ortsrandes wurde ein 5 m breiter Streifen fur die Anpflanzung einer Feld-
hecke ausgewiesen - diese liegt auf einer 6ffentlichen Grinflache, um die dauerhafte Erhal-
tung dieser Hecke zu sichern. Diese Hecke ist eine AusgleichsmafRnahme nach § 1a BauGB
und hat ihre Funktion insbesondere als Biotop fiir Pflanzen und Tiere, das Lokalklima und das
Landschaftsbild. Entsprechende Festsetzungen zur Art und Umfang der erforderlichen Pflan-
zungen sichern dieses Ziel.

Einbindung der Landschaftsplanung

Zu dem Bebauungsplan wurden ein Grinordnungsplan und ein Umweltbericht erarbeitet, der
die unterschiedlichen Schutzguter darstellt und bewertet. Durch die Bebauungsplanung sind
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voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen der untersuchten Schutzgtiter Mensch,
Pflanzen, Tiere, Wasser, Klima/Luft sowie Landschafts-/ Ortsbild zu erwarten. Beeintréachti-
gungen entstehen fur das Schutzgut Boden. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
ist von der Planung nicht betroffen.

Zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der durch die Planung entstehenden
nachteiligen Umweltauswirkungen wurden Maf3nahmen, insbesondere zur Beschrankung der
baulichen Ausnutzung der Grundstiicke, zur Beschrankung der Versiegelung, zur Begrinung
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und des Ortsrandes getroffen.

Kompensation

Das geplante Vorhaben wurde nach der Anlage 3 der Kompensationsverordnung (KV) vom
27.10.2018 (Wertliste nach Nutzungstypen) bewertet und bilanziert.

Ergebnis der Flachenbilanz ist, dass der Eingriff in Natur und Landschaft auch bei
Berlcksichtigung der eingriffsmindernden landschaftspflegerischen MalRnahmen auf den
Grundstlicken innerhalb des Plangebietes nicht vollstandig ausgeglichen werden kann. Es
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die durch Anlage von externen AusgleichsmalRnahmen
ausgeglichen wird.

Externe Kompensationsflache

Als AusgleichsmalRnahme fir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft wird auf den von
der Stadt Lampertheim bereitgestellten Grundstiicken in der Gemarkung Hofheim "Rohrlache"
Flur 16 Nr. 32 (Gesamtflache 4.210 m? intensiv genutztes Ackerland in eine
Feldgeholzpflanzung (3.000 m?) mit umgebender naturnaher Griinlandanlage (1.210 m?)
umgewandelt. Hiermit gilt der Eingriff in Natur und Landschaft als vollstandig ausgeglichen.

Entsprechende Festsetzungen zur Art und Umfang der erforderlichen Pflanzungen sichern
dieses Ziel.

Die Stadt Lampertheim oder ein beauftragter ErschlieBungstrager fihrt die Ausgleichsmaf3-
nahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB anstelle und auf Kosten der Vorhabentrager oder Grund-
stiickseigentiimer durch und stellt die hierfiir erforderlichen Flachen bereit.

OkokontomaRnahme

Es wird die folgende (Teil-)MaRnhahme auf dem Grundstiick der Stadt Lampertheim, Gemar-
kung Hofheim, Flur 14 Nr. 29 (3.515 m?) mit einer Teilflache von insgesamt 1.322 m? in An-
spruch genommen und dem Bebauungsplan ,Alte Gartnerei Wehrzollhaus“ zugeordnet:

* Entwicklung von Grinland, nach Abschlussbewertung Frischwiese mafiger Nutzungsinten-
sitat
Trotz der vorgesehenen Okokontomafnahme kann der Eingriff in das Schutzgut Boden nicht

vollstandig kompensiert werden. Es verbleibt eine geringfligige Beeintrachtigung von 1,92
BWE als Defizit, die vernachlassigt werden kann.

Artenschutz
Zum Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet.

Gemal des Artenschutzrechtlicher Fachbeitrages (ASB) (sh. Kap. 6.2 ASB) wird es fiur 13
Brutvogelarten in gunstigem Erhaltungszustand zur dauerhaften Zerstérung eines Brutreviers
kommen. Lt. hessischem Leitfaden fur die Erstellung des ASB sind diese Arten wegen ihrer
hohen Anpassungsfahigkeit und Haufigkeit in der Lage der Zerstérung einer Fortpflanzungs-
und Ruhestatte in rdumlich-funktionalem Zusammenhang auszuweichen, so dass es nicht zur
vorhabenbedingten Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
Sinne des § 44 (1) Satz 3 kommen wird.

Die Prifung des geplanten Vorhabens hinsichtlich der Erfiillung der Verbotstatbestiande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG hat im vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ergeben, dass
unter Berucksichtigung der MalRnahme "Beginn der ErschlieBung des Baugebiets aul3erhalb
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der gesetzlich festgelegten Brutzeiten (1. Marz - 30. September)" einer Zulassung des
Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Belange entgegenstehen.

Die MalRnahme ist in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Ubernommen
worden.

Gemal stadtebaulichem Vertrag zwischen der Stadt Lampertheim und der Stadtentwicklung
Lampertheim GmbH & Co KG (SEL) ist letztere als Erschlielungstrager auch verantwortlich
fur die Umsetzung aller Ausgleichsmalinahmen (Incl. Artenschutz - Vermeidungs-
mafinahmen). Die rechtliche Sicherung entspricht damit den in § 1a Abs. 3 BauGB
aufgefuhrten Moglichkeiten.

Den allgemeinen Artenschutz berlcksichtigend wurde festgesetzt, dass Einfriedungen der
Baugrundstlicke nur offen erfolgen durfen und Zaune einen Mindestbodenabstand von 10 cm
haben mussen (Durchlass Kleinlebewesen).

Da das Baugebiet im Aulienbereich liegt und direkt an die offene Kulturlandschaft angrenzt,
ist mit Hinblick auf die Biodiversitatsstrategie des Landes Hessens dem Aspekt der
Lichtverschmutzung mit erhéhten Abstrahlungen in die Landschaft entgegenzuwirken, da das
nachtliche Landschaftsbild und die nachtaktive Fauna (z. B. Nachtfalter u. a. Insekten,
Fledermduse) ansonsten nachteilig beeintrachtigt werden. Zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind deshalb fiir die AuRenbeleuchtung zudem
ausschlie3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 3.000 (warmweile Lichtfarbe) bis zu
4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach
oben emittieren, zulassig.

Energiekonzept / Klimaschutz

Der Bebauungsplan ist grundsatzlich so gestaltet, dass er fur die von den Fachgesetzen
geforderten Malinahmen zur Energieeinsparung im Gebaudebereich und fir den Einsatz
erneuerbarer Energien (z.B. solare Strahlungsenergie, Geothermie) keine entgegen-
stehenden Festsetzungen trifft und die Wahlfreiheit fur die Bauherren bzgl. der Ausfullung der
Energiefachrechts offen halt.

Die GrundstlicksgrofRen und -anordnungen lassen ausreichend Moglichkeiten, Gebaude im
Hinblick auf eine optimierte Nutzung von Solarenergie auf den Baugebietsflachen zu
positionieren.

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind bei der Errichtung von
Gebauden und baulichen Anlagen auf den nutzbaren Dachflachen Photovoltaikmodule zu
installieren, die mindestens 40 % der nutzbaren Dachflache ausfiillt. Hierbei bezeichnet die
Dachflache die gesamte Flache bis zu den duReren Réndern des Daches bzw. aller Dacher
(in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil
der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen
Griunden verwendet werden kann. Nutzbar ist dabei im Hinblick der Wirtschaftlichkeit sowie
im Sinne der VerhaltnismaRigkeit eine Flache ab einem GréRenwert von 10 m?. Somit ist der
nutzbare Teil der Dachflache in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der
Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen. Nicht nutzbar sind insbesondere
ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest), wobei Ost-West ausgerichtete Dachflachen aufgrund derer guten Nutzbarkeit
ausdrlcklich von der Solarpflicht eingeschlossen sind. Erheblich beschattete Teile der
Dachflache durch Nachbargebaude oder vorhandene Baume (besonders nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte Baume) sowie von anderen Dachnutzungen, wie
Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder
Entliftungsanlagen, belegte Teile der Dachflache als auch Abstandsflaichen zu den
Dachrandern gelten ebenfalls als nicht nutzbar. Die Anordnung solcher Dachnutzungen soll
demnach so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur die Nutzung der Solarenergie verbleibt
(mindestens 40 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den vorigen Angaben mdglich
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ist). Im Weiteren ist die Festsetzung von 40 % der Bruttodachflache grundrechtsschonend
ausgestaltet und bertcksichtigt, dass nicht alle Teile der Dachflache technisch oder
wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden konnen.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale COZ2-neutrale
Stromerzeugung ausgerichtet. Hierbei besteht ersatzweise die Moéglichkeit, anstelle von
Photovoltaikmodulen fir die verbindliche Belegung der Dachflache, ganz oder teilweise
Solarwarmekollektoren zu errichten. Damit sollen den Bauherren vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der
Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder
vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ware.
Werden auf einem Dach Solarwdrmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte
Flachenanteil auf die zu realisierende Photovoltaik-Flache angerechnet werden. Dies
bedeutet, dass die Solarmindestflache auch vollstandig mit der Installation von
Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann.

Durch die Nutzung erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude, kénnen
CO2-Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, eingespart werden. Diese
Mafinahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal
bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevolkerung hat. Zudem bietet die Nutzung
erneuerbarer Energien ein grofes, einfach nutzbares Potential zur lokalen, schadstofffreien
Stromproduktion, da von Photovoltaikanlagen keinerlei Emissionen ausgehen.

Die Stadt Lampertheim geht insgesamt davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im
Rahmen der geplanten Nutzungen durch die Anforderungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV) angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in gerechter Abwagung berucksichtigt sind, ohne dass es weiterer
Anforderungen oder Festsetzungen auf der Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Samtliche Dachflachen der Hauptgebdude sowie der Garagen sind dauerhaft extensiv zu
begrinen. Die Dachbegriinung ist mit einer belebten Substratschicht von mindestens 10 cm
Aufbauhdhe mit Regenwasseranstau in der Drainschicht und mit einer standortlich
angepassten, o6kologisch hochwertigen Blihstaudenmischung anzulegen. Unter diesen
Bedingungen ist ein eine funktionierende Dachbegriinung dauerhaft gewahrleistet. Der Sinn
der Festsetzung besteht in der Regenwasserrickhaltung und somit der
Verbesserung/Schonung des Schutzgutes Boden sowie einer Aufwertung des Mikroklimas.

Auswirkungen der Planung
Offentliche und private Folgeeinrichtungen

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

Umweltvertraglichkeit

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

Altlasten /Altflachen / schadliche Bodenveranderungen

Die Flache ist in der Altflachendatei unter der Nr. 431.013.030-001.025 enthalten. Aufgrund
der langjahrigen Nutzung als Gartenbaubetrieb ergab sich eine Einstufung in die
Branchenklasse 3.

-21 -



BEBAUUNGSPLAN NR. 084-00 "ALTE GARNEREI - WEHRZOLLHAUS" BEGRUNDUNG

14.4

15.

Historische Untersuchungen

Fur die registrierte Altflache wurde von einem beauftragten Sachverstandigenbiro (bgu - Blro
fur Geotechnik und Umwelt, Darmstadt) im Spatjahr 2018 eine historische Untersuchung
vorgenommen und die Flache hinsichtlich ihres Konfliktpotentials mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes bewertet. Zusammenfassend ergibt sich folgendes Ergebnis aus dieser
historischen Recherche:

Auf der Betriebsflache waren mehrere Gebaude vorhanden, bei denen es sich um
Gewachshauser handelte, die zunachst mit Koks, spater mit Heizdl beheizt wurden.
Entsprechende Lagereinrichtungen fur die Brennstoffe waren auf dem Gelande ehemals
vorhanden (Kokslager, Heizdltank).

Der Heizéltank sei nach Aufgabe des Betriebes entfernt und verkauft worden. Die
oberirdischen Gebaudeteile, wie z.B. Verglasungen wurden offenbar nach und nach von
umliegenden Gartenbaubetrieben abgebaut und abtransportiert.

Die Fundamente der ehemaligen Gewachshauser seien auf dem Grundstiick verblieben.
Aufgrund des langer zuriickliegenden Betriebszeitraums der ehemaligen Gartnerei kann nach
Ansicht des Gutachters nicht ausgeschlossen werden, dass seinerzeit Stoffe (z. B. Pestizide,
Dingemittel, Klarschlamm, Kompost) eingesetzt wurden und in den Boden gelangt sein
kénnten. Moégliche Schadstoffbelastungen des Untergrunds durch die Lagerung und Ver-
wendung der ehemals eingesetzten Brennstoffe sind ebenfalls zu berticksichtigen.

Daruber hinaus konnten aus Baumaterialien Schadstoffe in den Untergrund gelangt sein, z.B.
im Zuge eines unsachgemafen Rilckbaus von Gebaudeteilen der Gewachshauser
(insbesondere im Falle PCB- oder asbestfaserhaltiger Kitte) oder aufgrund von
Lésungsvorgangen wahrend des Betriebes (z. B. geléste Schwermetalle aus Leitungen oder
Gefalien).

Daruber hinaus sind magliche Bodenverunreinigungen durch den Betrieb von Heizanlagen zu
berlcksichtigen.

Zur Uberprifung der erlauterten Anhaltspunkte fiir einen Verdacht auf schéadliche
Bodenverunreinigungen auf dem Gelande war aus Sicht des Gutachters umwelttechnische
Untersuchungen erforderlich. Die Untersuchungen liegen der Begrindung als Anlage bei und
haben den Verdacht von Bodenverunreinigungen nicht bestatigt.

Bodenordnung

Das Uberplante Grundstlck ist in Besitz der Stadtentwicklung Lampertheim GmbH &Co. KG
(SEL). Im Rahmen eines Baulandumlegungsverfahren erhalt die Stadt die neu parzellierten
offentlichen Flachen (StralBen, Wege, O6ffentlichen Granflachen) nach Mallgabe des
Bebauungsplanes.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren nach § 2 BauGB aufgestellt. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 24.04.2020 durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Lampertheim gefasst.

In der gleichen Sitzung wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange beschlossen. Die frihzeitige Burgerbeteiligte erfolgte im
Zeitraum vom 22.06.2020 bis 21.07.2020. Es gingen keine Hinweise oder Stellungnahmen
seitens der Offentlichkeit ein.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
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03.07.2020 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Die eingegangenen Hinweise wurden
abgewogen und in den Bebauungsplan eingearbeitet, sodass nunmehr sein Entwurf vorliegt.
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