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1. Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Das Bebauungsplangebiet ist Teil eines mit insgesamt ca. 33 Hektar geplanten, am nordwestli-
chen Stadtrand von Lampertheim liegenden Industrie- und Gewerbegebietes, das im Regionalplan
Siudhessen und im Flachennutzungsplan der Stadt Lampertheim dargestellt ist und dem Gesamt-
konzept entsprechend nach Bedarf in Abschnitten erschlossen werden soll. Die folgende Abbil-
dung zeigt die Geltungsbereiche der Bebauungsplane fir die ersten beiden Bauabschnitte sowie
die Potentialflache fir eine mogliche Erweiterung in Richtung Nordwesten.

Abb. 1: Ubersichtsplan Bauabschnitte

Der erste Bauabschnitt (ca. 9 ha) wurde seit 2007 erschlossen. Der Geltungsbereich des hier vor-
liegenden Bebauungsplanes umfasst den 2. Bauabschnitt und ist insgesamt ca. 20,65 ha grof3.
Davon werden jedoch rund 5,7 ha landwirtschaftliche Flachen und landwirtschaftliche Anwesen
mit Wirtschafts- und Wohngeb&uden im Bestand erhalten und nicht mit gewerblichen Bauflachen
Uberplant. Des Weiteren liegt eine ca. 1,7 ha grof3e Ackerflache am dstlichen Rand des Geltungs-
bereiches, die in diesem Bebauungsplan als landespflegerische Kompensationsflache ausgewie-
sen wird. Die zur gewerblichen Erschliel3ung vorgesehene Flache umfasst damit rund 13 Hektar.

Nordwestlich bildet ein unbefestigter Feldweg und stdwestlich die Wormser Landstral3e (Landes-
straBe L 3110) die Grenze des Plangebietes. Suddstlich schliefdt sich der 1. Bauabschnitt des In-
dustrie- und Gewerbegebietes "Wormser LandstraRe" an. Ostlich grenzt das Plangebiet an land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Auch das Plangebiet selbst wird derzeit ebenfalls als landwirt-
schaftliche Flache intensiv genutzt.
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Abb. 2: Abgrenzung Plangebiet
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Die obige Abbildung zeigt die genaue Abgrenzung des Plangebietes. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke: Gemarkung Lampertheim, Flur 30 Nr. 1/1 — 9, 27/1 —
30, 40/2 — 49/1, 52/2 — 53/9, 54 — 61, 71/1, 71/2, 246/1, 261, 262, sowie die Wegeparzellen Nr.
216/2 tlw., 218/2 tlw., 219/2 sowie 222.

Der Geltungsbereich umfasst zwei Teilbereiche (A und B), die sich durch ihre Klassifizierung als
qualifizierter und einfacher Bebauungsplan (gemaf § 30 BauGB) unterscheiden (sh. Kap. 6.1 die-
ser Begriindung).

2. Planungsrechtliche Situation
2.1. Regionalplan Sudhessen

Die Aussagen des "Regionalplanes Siidhessen 2010" und des Flachennutzungsplanes der Stadt
Lampertheim sind als planerische Vorgaben fir die Erstellung des Bebauungsplanes zu beriick-
sichtigen.

Der geltende Regionalplan weist der Stadt Lampertheim, die im Verdichtungsraum liegt, die Funk-
tion eines Mittelzentrums zu. Lampertheim liegt an der Regionalachse Frankfurt / GroR-Gerau /
Gernsheim / Mannheim, an denen vorrangig die weitere Siedlungsentwicklung stattfinden soll.

Weiterhin wird der Stadt Lampertheim eine Flache von 68 ha als Neubauflache inkl. der Reserve-
flachen in bestehenden Bebauungsplanen fir Gewerbe zugestanden. Das Plangebiet selbst liegt
im geltenden Regionalplan Siidhessen 2010 innerhalb der geplanten gewerblichen Bauflache "La-
che".
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Abb. 3: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen
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2.2. Flachennutzungsplan

Die Flachen des Plangebietes sind im Flachen-
nutzungsplan als "Gewerbliche Bauflachen -
geplant" gekennzeichnet. Die Flachen sollen
durch Geholzpflanzungen in die umgebende
Landschaft integriert werden. Der Flachennut-
zungsplan passt sich damit den Vorgaben der
Ubergeordneten Raumplanung an und liegt mit
den o.g. Flachenausweisungen noch unterhalb
des von der Raumplanung ermittelten Bedarfs.

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird
auf den Grinordnungsplan zum Bebauungs-
plan verwiesen.
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3. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Lampertheim beabsichtigt, dass zwischen Lampertheim und dem Stadtteil Rosengarten
gelegene Industrie- und Gewerbegebiet "Wormser Landstral3e" zu erweitern.

Die gewerblichen Grundstiicke im ersten Bauabschnitt sind vollstédndig verkauft (mit Bauverpflich-
tung), die Bebauung ist im Wesentlichen seit Ende 2021 abgeschlossen. Es ist daher stadtebau-
lich und wirtschaftlich sinnvoll, neue Flachen planerisch vorzubereiten.

In Lampertheim besteht eine hohe Nachfrage nach Gewerbebauflachen - im Bestand sind keine
gréReren zusammenhangenden Flachen mehr verfugbar (sh. auch Kap. 5). Das Plangebiet bietet
in diesem Zusammenhang ideale Voraussetzungen zur Entwicklung eines Gewerbegebietes zur
Deckung dieser Nachfrage. Im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplanes Siidhessen wur-
de ebenfalls ein Bedarf an gewerblichen Bauflachen in Lampertheim ermittelt, der die Gré3e des
hier geplanten Baugebietes bei weitem ubertrifft.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 12.12.2014 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes beschlossen.

4, Bestand und Struktur der vorhandenen Bebauung und der Freiflachen

Das Plangebiet wird - wie auch die umgebende Landschaft - derzeit intensiv ackerbaulich genutzt.
Im noérdlichen Geltungsbereich befinden sich 2 landwirtschaftliche Anwesen mit Wirtschafts- und
Wohngebauden. Im Siden liegt das bestehende Industrie- und Gewerbegebiet "Wormser Land-
strale - BA 1" und nach Westen folgen weitere Ackerflachen. Im Osten befinden sich ebenfalls
Ackerflachen und ein befestigter Lagerplatz der BASF.

Eine detaillierte Beschreibung ist dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

5. Standort- und Planungsalternativen
5.1. Standortalternativen

Der zweite Bauabschnitt des Projekts "Wormser LandstraBe" sieht eine Weiterentwicklung des
Gewerbegebiets entlang der Landesstralle L3110 vor. Zu Beginn, wie auch im weiteren Verlauf
des Planungsprozesses, wurden verschiedene Standorte und verschiedene Flachenzuschnitte fir
die Ansiedlung der gewerblichen Nutzungen diskutiert und geprift. Nachfolgender Abriss soll die
erfolgte Abwagung dokumentieren und die Entscheidung fur den gewahlten Standort und die ge-
wahlte Abgrenzung des Plangebiets nachvollziehbar begriinden.

Laut dem Regionalplan Stdhessen (2010) besteht in Lampertheim ein Bedarf an 68 ha Gewerbe-
flachen zur Sicherung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen. Dabei sollen die Mobilisierung und
Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen, die Konversion ehemals mili-
tarischer Anlagen und die Nutzungsintensivierung Vorrang vor der Inanspruchnahme neuer FI&-
chen haben.

Im Stadtgebiet Lampertheim sind keine militarischen Anlagen vorhanden, weshalb die Moglichkeit
zur Konversion nicht gegeben ist. Ebenfalls sind keine grof3flachigen Gewerbebrachen vorhanden.

Um den im Regionalplan fir Lampertheim beschriebenen Bedarf an Gewerbeflachen zumindest
teilweise decken zu kdnnen, bleibt deshalb nur die Option, Baurecht fir ungenutzte Gewerbefla-
chen zu schaffen und gegebenenfalls neue Gewerbeflachen auszuweisen. Entsprechend den
Ubergeordneten Planungen sind lediglich drei Standorte mit noch ungenutzten Gewerbeflachen im
Stadtgebiet Lampertheim vorhanden.
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Abb. 5: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen
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Die zwei Hauptstandorte stellen die gewerblichen Bauflachen nérdlich des Industriegleises (ca.
33,4 ha) und die gewerblichen Bauflachen Lache (ca. 32,8 ha) dar. Bei den lbrigen Standorten
handelt es sich um kleinteilige Standorte in geplanten Mischgebieten bis ca. 1 ha Flachengrolie.
Eine weitere gewerbliche Potentialflache mit einer Grol3e 2,55 ha ist zudem in Lampertheim Nord
zu finden. Diese stellt jedoch aktuell eine Wasserflache dar und ist dartber hinaus zu klein, um
den Bedarf auch nur im Ansatz befriedigen zu konnen.

Das gewerbliche Baugebiet nérdlich des Industriegleises ist zum Uberwiegenden Teil (ca. 27 ha
von insgesamt ca. 34 ha) im Besitz eines Unternehmens und wird als notwendige Abstandsflache
zu den angrenzenden Storfallbetrieben vorgehalten. Mit dem Besitz der Flachen soll folglich der
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Ansiedlung von schutzbedurftigen Nutzungen oder auch weiterer Storfallbetriebe in direkter Um-
gebung vorgebeugt werden (Seveso-llI-Richtlinie). Gleichzeitig wird auch die Mdglichkeit zur Be-
triebserweiterung gewahrt. Die Flachen stehen deshalb der kommunalen Gewerbeentwicklung
nicht zur Verfiigung und eine Uberplanung des Gebiets ist auf absehbare Zeit nicht zielfiihrend.

Abb. 7: S}andoit Industriegebiet Nord (Ausschnitt FNP)
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Faktisch bleibt der Stadt Lampertheim damit nur der Standort "Lache", um den Bedarf an gewerb-
lich genutzten Flachen zumindest teilweise decken zu kénnen.

Mit der Ausweisung eines Gewerbegebiets an diesem Standort geht ein Verlust von landwirt-
schaftlichen Flachen einher, der hinsichtlich fehlender Alternativen leider nicht vermieden werden
kann. Wie es im Rahmen des Umweltberichts festgestellt wird, handelt es sich im Plangebiet um
Bdden der Bodenarten "lehmiger Ton" und "Ton" aus alluvialem Substrat mit mittleren bis hohen
Ertragspotenzial. Hinsichtlich der Bodenfunktionen wird ein geringer bis mittlerer Erflllungsgrad
(Stufen 2 und 3) erreicht.

Da die Flachen von den betroffenen Landwirten an die Stadtentwicklungsgesellschaft Lampert-
heim verkauft wurden, sind sie jedoch offenkundig fir die Aufrechterhaltung der landwirtschaftli-
chen Betriebe nicht zwingend erforderlich.

Anzumerken ist an dieser Stelle zudem, dass die Abgrenzung des Plangebiets die im Regional-
plan vorgesehene Flache nicht komplett ausnutzt, da einige Grundstiicke in nordostlicher Lage,
nahe der Bahntrasse, unberiicksichtigt bleiben. Zum einen befinden sich hier landwirtschaftliche
Betriebe, welche auf absehbare Zeit bestehen bleiben werden und nicht Uberplant werden sollten.
Davon abgesehen wiirde sich die Entwasserung der tiefer liegenden ndrdlichen Grundstiicke un-
wirtschaftlich darstellen.

Ein weiterer entscheidender Aspekt, den Gesamtgeltungsbereich des Gewerbegebiets entlang der
L 3110 Richtung Rosengarten zu verandern, war der Umstand, dass der Neubau der Rheinbriicke
begonnen und die Planungen fur die Sidumfahrung Rosengarten (B 47) in ein Raumordnungsver-
fahren aufgenommen wurden. Fir die verkehrliche ErschlieBung und die Attraktivitat des Gewer-
begebiets ist deshalb eine weitere Entwicklung entlang der L 3110 (Wormser Landstral3e) wesent-
lich besser als in den rickwartigen 6stlichen Bereich. Dadurch wird die Erschlielung wirtschaftli-
cher, das Gewerbebiet attraktiver und letztlich werden raumordnerische Belange besser berick-
sichtigt. Diese Einschatzung wird auch von der raumordnenden Behérde RP Darmstadt geteilt.
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5.2. Planungsalternativen

Der erste Entwurf fir die Planung des Gewerbegebiets, damals noch "Lache" genannt, wurde im
Jahr 2002 als ErschieBungsentwurf entwickelt. Das Plangebiet nutzte, wie man auf der nachfol-

genden Abbildung erkennen kann, die im Regionalplan vorgegebene Gewerbeflache "Lache"
komplett aus und war damit im Vergleich zur heutigen Abgrenzung ca. 7,3 ha grof3er.

Abb. 8: Masterplan, 2002

Bei dem damaligen Masterplan fallt in erster Linie das stark verastelte und bis an die Bahntrasse
im Nordosten ausgeweitete System aus Grin- und Verkehrsachsen auf, welches enorm divergie-
rende Grundstickstiefen fir die Gewerbegrundstiicke erzeugt. So weisen die Grundstiicke zum

Teil lediglich eine Grundstickstiefe von 25 m auf, was die Nutzbarkeit als Gewerbeflache stark
beeintrachtigen wirde.

Ein weiteres Problem liegt, wie es sich herausstellte, in der Uberplanung des nérdlichen Teilbe-
reichs. Im Entwasserungskonzept vom Juli 2002 war fiir den noérdlichen, tiefer liegenden, Planbe-
reich die Hebung von Regenwasserabfliissen bei hohen Grundwasserstanden erforderlich.

Insbesondere aufgrund der flachenintensiven ErschlieBung und Begriinung und dem aufwandigen
Entwasserungskonzept wurde dieser erste Masterplan als zu unwirtschaftlich erachtet.

Infolgedessen legte die Stadt Lampertheim folgende Zielsetzungen fest, die bei zukinftigen Ent-
wlrfen umgesetzt werden sollten:

e Das Plangebiet sollte nach Siden verschoben werden, um die aufwendige Hebung von den
Regenwasserabfliissen zu vermeiden.

Das System zur Behandlung der Niederschlagsabflisse in den 6ffentlichen Grinflachen sollte
abgeandert werden, um Pflegearbeiten zu vereinfachen und die Wirtschaftlichkeit zu erhéhen.
Der StraRenquerschnitt sollte im gesamten Gebiet auf 11,50 Meter vereinheitlicht werden, um
die ErschlieBungskosten und den Flachenbedarf so gering wie méglich zu halten

Die Idee, den Gebietsanschluss an die L3110 Uber einen Kreisverkehr herzustellen, sollte fort-
gefuhrt werden.

Entsprechend dieser gesetzten Rahmenbedingungen arbeitete das Ingenieurbiro "Werk-Plan" in

Auftrag der Stadt Lampertheim verschiedene Varianten aus, deren Vor- und Nachteile nachfol-
gend kurz dargelegt werden.
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Abb. 9: Strukturkonzept Variante 1, Werk-Plan, 2005
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Wie auf der Abbildung zu erkennen, funktioniert die ErschlieBung in Variante 1 im Westen durch
eine RingerschlieBung und im Osten Uber Stichstralen mit Wendeanlagen. Die Haupterschlie-

Bungsstralle verlauft parallel zur Landesstraf3e L 3110. Aufbauend auf dieser ErschlieBungsstruk-
tur wurde das Plangebiet in finf Bauabschnitte unterteilt.

Der Vorteil des Ring-Stich-Systems liegt u.a. darin, dass es sehr gut modular erweiterbar ist. Die
ParzellengréRen sind flexibel und der ErschlieRungsaufwand ist gering.

Durch das ErschlieBungssystem entstehen jedoch sehr lange Wege und die Stralenflhrung ist
sehr geradlinig, was zu hohen Geschwindigkeiten verleitet.

Abb. 10: Strukturkonzept Variante 2, Werk-Plan, 2005
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VARIANTE 2

In Variante 2 bilden hauptséchlich zwei RingerschlieBungen das Verkehrswegenetz. Diese sind in
einer Achtform verbunden, sodass die HaupterschlieBungsstrafl3e wieder parallel zur Landesstras-
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se L 3110 verlauft. Um die ErschlielBung auch in den norddstlichen Randbereichen des Plange-
biets zu sichern, wurden jeweils StichstralR3en, wie auf der Abbildung zu sehen, an das Ringsystem
angeschlossen.

Grundsatzlich bietet auch dieses Ringsystem vielseitige Parzellierungsmoglichkeiten. Eine weitere
Unterteilung der Ringe ist ebenfalls moglich. Im Vergleich zur ersten Variante erzeugt das System
zudem weniger lange Wege.

Nachteilig ist jedoch der ErschlieRungsaufwand, welcher, insbesondere durch die grof3en Wende-
anlagen an den Stichstrafl3en, deutlich héher ausfallt.

Abb. 11: Strukturkonzept Variante 3, Werk-Plan, 2005
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Variante 3 funktioniert, wie Variante zwei, mit zwei RingerschieBungen, welche als Acht angeord-
net sind. Allerdings kommt diese Variante ohne StichstralBen aus, was die Wirtschaftlichkeit der
ErschlieBung, im Vergleich zu Variante 2, deutlich erhéht. Dies wird, wie auf der Abbildung zu se-
hen, durch eine Aufweitung der Ringe zu den Randbereichen hin bewirkt. Es entsteht eine organi-
sche StralRenfiihrung, welche zudem lange, gerade Strecken auflockert und entschleunigt. Der
Verkehrsfluss wird optimiert. Die Variante umfasst ebenso die Vorteile einer guten modularen Er-
weiterbarkeit und einer flexiblen Parzellierbarkeit.

Insgesamt kann die Variante 3 damit als eine optimierte Version der Variante 2 gesehen werden.

Nach eingehender Uberpriifung der Konzepte wurde festgestellt, dass Variante 3 die wirtschaft-
lichste und 6kologisch vertraglichste Variante ist. Demnach wurde aus dieser Variante das Ge-
samtkonzept entwickelt, welches bereits fir den Bebauungsplan zum ersten Bauabschnitt des
Gewerbegebietes "Wormser LandstraRe" als Grundlage diente.

-10 -
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Abb. 12: Gesamtkonzept Werk- Plan 2005
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Auch der vorliegende Bebauungsplan fur den zweiten Bauabschnitt orientiert sich sehr stark am
Gestaltungsplan, wenngleich in einigen Bereichen Anpassungen notwendig waren. Ein Grund liegt
hierbei in der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Es soll nicht mehr
Flache verbraucht werden, als hinsichtlich des voraussichtlichen Bedarfs der kommenden
Jahre bendotigt wird. Daher wurde im westlichen Teil das Plangebiet eingekiirzt. Zudem gab es
Anpassungen aufgrund von Flachen, die nicht von der Stadtentwicklungsgesellschaft angekauft
werden konnten. Diese standen dementsprechend nicht fur eine Uberplanung zur Verfigung und
wurden, abweichend von der damaligen Planung, nicht mit einbezogen. Hierbei fielen im dstlichen
Teil Gewerbeflachen weg, die durch die Umplanung ihre landwirtschaftliche Nutzung behalten.
Teile des damalig geplanten offentlichen Griins wurden auch angepasst oder erganzt.

Abb. 13: Konzept 2. Bauabschnitt, Stadt Lampertheim, 2018

-11 -
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6. Stadtebauliche Konzeption und PlanungsmalRnhahmen
6.1. Grundkonzeption

Das Bau- und Entwicklungskonzept ist als Fortsetzung des ersten Bauabschnittes aus dem 2005
erarbeiteten Gesamtkonzept entwickelt.

Dabei wurde der Geltungsbereich in zwei Teilbereiche gegliedert.

Das Plangebiet Teilbereich A wird Uberwiegend als Gewerbegebiet ausgewiesen. Fir einen be-
stehenden Landwirtschaftsbetrieb, dessen Bestand und Entwicklung nach Beendigung der Land-
wirtschaft nachhaltig zu sichern ist, wurde ein Sondergebiet "Landwirtschaft, gewerbliches Woh-
nen fir Saisonarbeitskréfte und Gewerbe" ausgewiesenen.

Die Randbereiche des Baugebietes werden gegenuber der freien Landschaft eingegriint. Die
Grunflachen sollen auch dem 6kologischen Ausgleich der durch die Bebauung moglichen Eingriffe
und der Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser dienen.

Neben der Schaffung von gewerblichen Bauflachen sind folgende Teilziele des Bebauungsplanes
Zu nennen:

= Vermeiden von nicht notwendiger Flachenversiegelung,

= Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet,

= Durchgriinung des gesamten Gebietes durch Festsetzungen fur die Gestaltung der Grundstu-
cke und die Festsetzung 6ffentlicher Grinflachen,

= Vermeidung von gebietsfremdem Verkehr

= Steuerung der Einzelhandelsansiedlung

= Neuordnen der Grundstiicksgrenzen zur optimalen Nutzbarkeit der Flache, Vorschlage zur
Parzellierung,

= Herstellen eines ansprechenden Siedlungsbildes durch entsprechende Festsetzungen,

= Ortsrandeingrinung.

Teilbereich A beinhaltet Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen und gilt somit als qualifizier-
ter Bebauungsplan.

Der Teilbereich B umfasst die Flachen, flr die die landwirtschaftliche Nutzung beibehalten werden
soll, sowie die naturschutzrechtliche Kompensationsflache. Er beinhaltet keine offentlichen Ver-
kehrsflachen und keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Er ist somit gemafR § 30 Abs. 3
BauGB ein einfacher Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich entsprechend
den textlichen Festsetzungen Ziffer A 10 nach § 35 BauGB.

Zur Begriindung wird auf Kap. 6.6 dieser Begriindung verwiesen.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden die Gewerbegebiete GE1 und GE2 gemalRl § 8 BauNVO,
sowie ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Landwirtschaft,
gewerbliches Wohnen fir Saisonarbeitskréfte und Gewerbe" festgesetzt.

Die Gewerbegebiete GE1 und GE2 unterscheiden sich ausschlie3lich hinsichtlich der Art der bau-
lichen Nutzung. Diese Feinsteuerung wird angewandt, um dem Storfallschutz nach Seveso-III-
Richtlinie Rechnung zu tragen, was in Kapitel 6.12. naher erlautert wird.

GE1

Da das Gewerbegebiet GE 1 im Achtungsabstand zweier benachbarter Storfallbetriebe und zum
Teil in einem gutachterlich ermittelten angemessenen Abstand zu einem im ersten Bauabschnitt
ansassigen Storfallbetrieb liegt, soll die Entwicklung von schutzbedirftigen Gebieten, Objekten
und Nutzungen hier planerisch unterbunden werden. GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO wird deshalb
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festgesetzt, dass Geschaftsgebaude, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke nur aus-
nahmsweise zulassig sind. Voraussetzung fir die ausnahmsweise Zulassigkeit ist der gutachterli-
che Nachweis, dass es sich um keine schutzbedurftige Nutzung gem. Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie
handelt.

Auch fir die ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten ist der gutachterliche Nachweis, dass es sich um
keine schutzbedurftige Nutzung gem. Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie handelt erforderlich.

GE2

Fur die Flachen mit der Festsetzung GEZ2 sind keine Anforderungen hinsichtlich des Storfallschut-
zes gem. Seveso-llI-Richtlinie zu berticksichtigen. Dementsprechend sind hier die in 8 8 Abs. 2
BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen allgemein zuléssig und die in § 8 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassig.

GE1 und GE2

Eingeschrankt wird die Zulassigkeit der Betriebe, dass Anlagen der Abstandsklassen | bis V der
Abstandsliste zum Runderlass des Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
vom 02.04.1998 (Abstandserlass Nordrhein-Westfalen - NRW) und Anlagen mit &hnlichem Emis-
sionsverhalten nicht zuldssig sind. Diese Einschrankung nach § 1 Abs. 4 BauNVO wurde getrof-
fen, um die Bedurfnisse der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe und landwirtschaftlichen
Gewerbebetriebe zu bertcksichtigen.

Anlagen der Abstandsklassen | bis V des Abstandserlasses NRW erfordern einen 1.500 bis 300 m
groRen Abstand zu Wohngebieten. Zwar sind die angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe
nicht als Wohngebiete einzustufen, mit der Einschréankung des Gewerbegebietes soll aber dem
Gebot der Berlcksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
Rechnung getragen werden.

Gemal Abstandserlass NRW verbleiben fur die Zulassigkeit Anlagen der Abstandsklassen VI und
VIl sowie alle genehmigungsbedirftigen Anlagen, die nicht in die Abstandsliste aufgenommen
worden sind (Anhang 2 des Abstandserlasses). Anlagen der Abstandsklassen VI und VII erfordern
einen 200 bzw. 100 m groRen Abstand zu Wohngebieten. Um diesen Abstand weiterhin zu ge-
wahrleisten, werden im zweiten Bauabschnitt keine Industriegebiete ausgewiesen.

Abb. 14: Darstellung des 200 m Abstandes um landwirtschaftliche Betriebe

] : L= '} =
—_r. 1 | = ! > 200 m Radius |1 N\—""- 3'5534, \ ' -'” |l ” ' | '
S WUl N = N E#J“&MJJ¢L

/_ —\'"‘"—-;___ .I\‘" ’ - 'II' % 1 \ B \ - =
o — e I i [
= |
/ k Industriegebiet

l |L _‘I ![ Gewerbege'biet ., y. ! .
= [ - ! | — =4
7T T %"_+¢-H W /)N =
[t | I l L

200 m Radius

-13-



BEBAUUNGSPLAN "WORMSER LANDSTRASSE - 2. BAUABSCHNITT" BEGRUNDUNG

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass offene Lagerplatze nur in Verbindung mit ande-
ren baulichen Anlagen zulassig sind, dementsprechend sind Lagerflachen als Hauptnutzung nicht
gestattet. Es soll damit verhindert werden, dass in diesem hochwertigen Gewerbegebiet wertvolle
gewerbliche Bauflachen lediglich als Lagerflachen genutzt werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist in
diesem wichtigen Bereich am Ortseingang die ziigige Bebauung des Gelandes mit hoherwertigen
und baulich ansprechenden Gewerbebauten erwiinscht.

Auch die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird eingeschrankt, so dass verhindert wird, dass ein
UbermaR an Werbeanlagen das stadtebauliche Bild negativ beeinflusst. Ausgeschlossen sind
demnach gesondert - ausschlie3lich zum Zwecke der Werbung - errichtetet Anlagen (z.B. Werbe-
pylone, allgemeine Werbetafeln (Euroformate), die ansonsten als "sonstige Gewerbebetriebe" zu-
lassig waren.

Gemald 8 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhandel im gesamten Plangebiet ausge-
schlossen ist. Ausnahmsweise kdnnen jedoch Verkaufsstatten von im Plangebiet ansassigen Pro-
duktions- oder Handwerksbetrieben zugelassen werden. Der produzierende Anteil der gewerbli-
chen Tatigkeit muss dabei tberwiegen.

Lampertheim ist bisher ausreichend mit Einzelhandel versorgt. Es wurde daher zur Starkung der
Innenstadtstrukturen die Ansiedlung von weiterem Einzelhandel - mit Ausnahme von geringen
Verkaufsflachen von Handels- und Handwerksbetrieben - im Gewerbegebiet ausgeschlossen.
Durch diese Beschrankung des Einzelhandels auf dem Gewerbegebiet zugeordnete Produkte wird
verhindert, dass die bestehenden Zentren der Einzelhandelsansiedlung in Lampertheim - die In-
nenstadt und das Fachmarktzentrum in der Otto-Hahn-StralRe - durch neue Ansiedlungen im Ge-
werbegebiet Wormser Landstrale geschwécht werden. Das mit diesem Bebauungsplan geplante
Gewerbegebiet in peripherer Lage soll zum Standort fir Handwerk und produzierendes Gewerbe
entwickelt werden. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetreiben liefe diesem Ziel entgegen, gleich-
zeitig kbnnte die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit den Gitern des taglichen und pe-
riodischen Bedarfs gefahrdet werden.

Wohnungen kénnen in den GE Gebieten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie strenge
Anforderungen hinsichtlich Wohnungsgréf3e und der zeitlichen Aufnahme der Wohnnutzung ein-
halten. Mit diesen Einschrankungen soll der Gebietscharakter gewahrt werden und ein Uberhand-
nehmen von Betriebswohnungen zu Ungunsten der gewerblichen Nutzung vermieden werden.

SO "Landwirtschaft, gewerbliches Wohnen fir Saisonarbeitskréfte und Gewerbe"

Im Bestand der als Sondergebiet "Landwirtschaft, gewerbliches Wohnen fur Saisonarbeitskrafte
und Gewerbe" ausgewiesenen Flachen befindet sich ein Landwirtschaftsbetrieb. Der Eigentimer
aullerte den Wunsch, die Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu integrieren, um
damit auch die Nutzung der Flachen zu erweitern. Da die vorgeschlagenen Nutzungen (Arbei-
terunterkunft und Gewerbe) grundsatzlich im Randbereich des Gewerbegebiets als sinnvoll erach-
tet werden, in einem Gewerbegebiet jedoch nicht vereinbar waren, wird das Sondergebiet "Land-
wirtschaft, gewerbliches Wohnen fir Saisonarbeitskrafte und Gewerbe" ausgewiesen. Dieses
konkretisiert die zuldssigen Nutzungen und schrankt sie entsprechend zielgerichtet ein, um die
Vertraglichkeit der Nutzungen untereinander zu gewahrleisten:

Zwischen den Nutzungen Wohnen und Gewerbe besteht aufgrund der Immissionen von Gewer-
bebetrieben grundséatzlich Konfliktpotential, weshalb auch Arbeiterunterkiinfte als "wohnahnliche"
Nutzung in Gewerbegebieten grundsatzlich unzuléassig sind. Um nun sicherzustellen, dass das
entstehende Gewerbe mit der entstehenden Arbeiterunterkunft vertraglich ist, werden folgende
Festsetzungen getroffen:

= Es werden lediglich solche Gewerbebetriebe zugelassen, die mit der wohnéhnlichen Nutzung
Arbeiterunterkunft vereinbar sind. Die zuldssigen Immissionen werden deshalb auf den Stor-
grad (hinsichtlich der Immissionsrichtwerte gem. TA Larm und GIRL) eines Mischgebiets ein-
geschrankt.
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= Um die Landwirtschaftliche Nutzung in vollem Umfang weiterhin zu ermdéglichen wurde festge-
setzt, dass Verkaufsstatten von im Plangebiet ansédssigen Produktions- oder Handwerksbe-
trieben zul&ssig sind.

= Um das Konfliktpotential noch weiter einzudammen, stellen die Festsetzungen dartber hinaus
sicher, dass die entstehende Arbeiterunterkunft tatséchlich baurechtlich als wohn&hnliche Nut-
zung einzustufen ist, nicht jedoch als Wohnnutzung. Vom Wohnen i.S.d. der 8§ 3 und 4
BauNVO kann nur dann die Rede sein, wenn die zu prifende Nutzung durch eine auf Dauer
angelegte Hauslichkeit, durch die Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung und die Freiwilligkeit
des Aufenthalts gepréagt ist (OVG NRW vom 14.08.2007, Az. 10 A 1219/06; juris). Wer dem-
nach ein hausliches Leben fihren will, bendtigt eine bestimmte Mindestausstattung des
Wohnbereichs. Dazu gehort nach der Rechtsprechung jedenfalls eine Kiiche oder eine Koch-
gelegenheit (vgl. BVerwG vom 29.04.1992, NVwZ 1993, 773; Konig/Roeser/Stock, a.a.O.,
RdNr. 18 zu § 3 BauNVO). Der Rechtsprechung folgend, wird eine dauerhafte Belegung der
Unterbringungszimmer ausgeschlossen und es werden zudem keine eigenen Kichen- und
Sanitarbereiche in den Zimmern zugelassen.

= Der Landwirtschaftsbetrieb bedarf keiner weiteren Einschrankung und kann wie bisher weiter
betrieben werden.

6.3. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl und die H6-
he baulicher Anlagen bestimmt.

Die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) in den Gewerbegebieten und im Sondergebiet betragt 0,8
und entspricht der Héchstgrenze der Baunutzungsverordnung. Die Grundflache von Nebenanla-
gen ist auf die GRZ anzurechnen, sie darf nicht Uberschritten werden. Den Grundstiickseigenti-
mern soll insgesamt eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht werden.

Durch den Bau von Nebengebauden, Garagen, Stellplatzen u.a. darf die festgesetzte Grundfla-
chenzahl nicht Gberschritten werden. Damit ist zusammen mit den Festsetzungen zur Gringestal-
tung bei allen Grundsticken eine Mindestflache von 20 % als Grinflache sichergestellt. Durch
diese Festsetzung soll auch gewaéhrleistet werden, dass die Bodenversiegelung nur auf das not-
wendige Mal3 beschrankt wird. Eine Versiegelung von insgesamt 80 % der Grundstticksflache ist
bei den geplanten Grundstlicksgrof3en ausreichend. Dem Gebiet wird so auch im Bereich der pri-
vaten Grundstiicke eine ansprechende Gestalt durch die Erhaltung eines Mindestanteils an priva-
ten Freiflachen, die gartnerisch anzulegen sind, gegeben.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl im Gewerbegebiet wurde verzichtet, da gewerbli-
che Gebaude im Wesentlichen keine einheitlich definierten Geschosshdohen besitzen und sich die
stadtebaulich erforderliche H6henbegrenzung nur durch die maximale Héhe der baulichen Anla-
gen begrenzen lasst. Im Baugebiet durfen daher nur Geb&aude mit einer Héhe von 15 Metern Ge-
samthohe errichtet werden. Damit werden auch die Auswirkungen auf das Landschaftsbild mini-
miert.

Ebenfalls aus Grunden der Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird die ma-
ximale Hohe im Sondergebiet auf 8 m reduziert. Der Randbereich des Plangebiets ordnet sich
somit hohenmaRig den Gewerbeflachen unter.

Fur das Sondergebiet wird aulRerdem festgesetzt, dass die Geschossflachenzahl des gewerbli-
chen Wohnens fir Saisonarbeitskrafte_maximal 0,45 betragen darf. Damit kbénnen auf der Ge-
samtflache von 9.361 gm maximal 4.215 m2? "Wohnflachen" entstehen. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass die Arbeiterunterkunft nicht als schutzbedirftige Nutzung i.S.d. Seveso-IlI-Richtlinie
eingestuft wird (vgl. Kapitel 6.12.).

6.4. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
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Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Dem entsprechend sind die Gebaude
in offener Bauweise mit Grenzabstand aber ohne Langenbeschréankung zu errichten. Dies ent-
spricht der fur eine gewerbliche Nutzung sinnvollen und tblichen Bauweise. Gleichzeitig wird eine
Mindestdurchluftung in Nord-Sid-Richtung sichergestellt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenzen
dienen dazu, die Bebauung in sinnvoller Anordnung untereinander zu errichten und ein einheitli-
ches StrafRenbild durch &hnliche Abstande der Geb&ude zur Stral3e zu erreichen. Gleichzeitig soll
vor den Gebauden eine Freiflache von drei Metern verbleiben, um die Durchliftung des Gebiets
zu gewdhrleisten und den Eindruck der Stral3e offener zu gestalten, als dies bei einer Bebauung
an der Stral3enbegrenzungslinie mit bis zu 15 Meter hohen Gebauden der Fall ware.

Zu den hinteren Grenzen der Grundstiicke hin wurde die Baugrenze generell auf drei Meter an die
Grenze herangefuhrt, um den notwendigen Grenzabstand der Gebaude in der abweichenden
Bauweise sicherzustellen.

Entlang der L 3110 wurde der Abstand der Baugrenze 20 Meter von der Grenze der Fahrbahn
entfernt angeordnet, um die Bauverbotszone von 20 Metern an der Landesstral3e einzuhalten.

Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Flachen ist die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Gara-
gen nicht gestattet, um eine umlaufende Begrinung der Baugrundstiicke zu gewahrleisten. Die
vordere Baugrenze darf jedoch durch Stellplatze Uberschritten werden, um hier die Herstellung
von z.B. Besucherparkplatze aufRerhalb eines eingezéunten Gewerbebetriebes zu erméglichen.
Eingeschrankt wird diese Festsetzung dadurch, dass zwischen der StralBenbegrenzung und der
Baugrenze lediglich auf 50 % der Grundstlcksbreite Stellplatze zulassig sind. Es soll verhindert
werden, dass die gesamte Grundstiicksbreite vor der Baugrenze Uberbaut oder versiegelt wird,
was negativen Einfluss auf die stadtebauliche Gestalt und die Wirkung der ErschlieRungsstralRe
hatte.

6.5. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Entlang der L 3110 besteht eine Bauverbotszone gemaR § 22 Hessisches Strallengesetz von 20
Metern. Innerhalb dieser Zone ab der Grenze des befestigten StralRenkorpers dirfen keine Hoch-
bauten, Werbeanlagen und Fahnenmaste errichtet werden.

In den textlichen Festsetzungen wurde dies entsprechend festgesetzt. Dies bezieht sich auch auf
Nebenanlagen, die generell aul3erhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig gewesen waren. Zum
Schutz des Verkehrs auf der LandesstralRe sind nur befestigte Verkehrsflachen und Parkplatze
zulassig, soweit deren Abstand 15 m zur Stral3e nicht unterschreitet. Dies ist mit dem StraRenbau-
lasttrager entsprechend abgestimmit.

6.6. Flachen fur die Landwirtschaft

Die im Nordosten an das geplante Gewerbegebiet angrenzenden Flachen eines bestehenden und
langfristig gesicherten landwirtschaftlichen Betriebes wurden in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen, um hier die derzeitige Flachennutzung nachhaltig zu ordnen und eine
baurechtliche Klarheit zu schaffen.

Die Flachen liegen im Teilbereich B und damit im einfachen Bebauungsplan (8 30 Abs. 3 BauGB).
Sie sind nicht erschlossen, da eine oOffentliche Grinflache und ein "Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt" die Flachen von der neuen ErschlielRungsstral3e abgrenzen. Die Beurteilung von Bauvorha-
ben erfolgt daher nach § 35 BauGB. Auf das Erfordernis fur die Ermittlung des naturschutzrechtli-
chen Ausgleichs im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist explizit hingewiesen.
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Damit folgt die Planung der Anregung des Kreises BergstralRe in Rahmen des Scoping - Termins,
bei dem ausdricklich darauf hingewiesen wurde, dass eine aus dem Geltungsbereich ausge-
grenzte landwirtschaftliche Flache (unbeplantes "Viereck") spater eventuell nach § 34 BauGB zu
beurteilen wéare. Es galt aber zu verhindern, dass sich hier ungeordnet - nicht integrierte - Gewer-
bebetriebe ansiedeln kdnnten. Daher wurde der Bestand festgeschrieben (somit auch nur Nut-
zungen nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 - 2 BauGB zulassig).

6.7. Private Griunflache / Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache

Die private Grunflache kann weiterhin landwirtschaftlich oder als Grunflache genutzt werden. Dies
entspricht der beabsichtigten Beibehaltung des Bestandes. Das auf der 6ffentlichen Griinflache
Ostlich der privaten Grunflache einzutragende Geh- und Fahrrecht dient zur ErschlieBung der pri-
vaten Grinflache.

6.8. ErschlieBung (Verkehr und Entsorgung)
Verkehrstechnische ErschlielBung

Der zweite Bauabschnitt wird, wie das Gesamtgebiet, Uber den Verkehrskreisel an die L 3110 an-
gebunden. Der Kreisverkehr mit einem AufR3enradius von 40 m ist entsprechend den Ausfiihrungen
zum Bebauungsplan Wormser Landstrasse - 1. Bauabschnitt fur das Gesamtgebiet von ca. 34 ha
ausreichend bemessen. Als zweite Anbindung fungiert im Osten die Anbindung an die Che-
miestrale. Die Leistungsfahigkeit des Kreisels ist allerdings von der Anbindung in der Che-
miestralRe unabhangig. Die Funktionsfahigkeit der verkehrlichen Erschlieung ist dementspre-
chend gesichert und bietet zudem gentigend Spielraum fiir ungeplante verkehrliche Zuwéachse.
Die aktuelle Verkehrsprognose bestatigt die Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs. Im Vergleich
der zum ersten Bauabschnitt berechneten Zahlen (15.000 Fahrten fir das Gesamtgebiet von ca.
40 ha) zeigt die neue Prognose eine Auslastung von taglich 5.653 Fahrten fir den 2. Bauab-
schnitt. Da der 1. Bauabschnitt eine vergleichbare Gréf3e aufweist wie der 2. Bauabschnitt sum-
miert sich die tagliche Auslastung auf ca. 12.000 Fahrten, so dass auch noch hier ein Spielraum
an Bewegungen vorhanden und die Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs gegeben ist.

Der im ersten Bauabschnitt bereits realisierte StralBenausbau wird analog fortgesetzt. Dement-
sprechend werden die zukiinftigen StralBen im Gewerbegebiet in einer Breite von 11,50 Metern mit
Borden und dahinterliegendem Gehweg ausgebaut werden. Die Fahrbahn selbst wird mit 6,50
Metern Breite ausgebaut, dies entspricht auch ohne Inanspruchnahme der Entwésserungsrinnen
dem Begegnungsfall zwischen zwei LKW. Im StralRenraum sind die einseitige Anpflanzung von
Baumen und die Anlage von Parkstanden fur PKW vorgesehen.
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T T Abb. 15: Schnitt ErschlieBungsanlagen

Die Stral3e werden wegen aufgrund der Entwasserungssituation um ca. 1.50 m gegeniber dem
vorhandenen Gelande aufgeschittet, was auch bedeutet, dass voraussichtlich auf den privaten
Grundstiicken Anpassungen der Gel&dndehéhen erforderlich werden.

Schmutzwasserableitung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber einen neu zu errichtenden Schmutzwas-
serkanal gesammelt und tber das pneumatische Pumpwerk (welches im 1. Bauabschnitt im Wil-
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helm-Herz-Ring in Hohe des Verkehrskreisels an der L 3110 errichtet wurde) der Kanalisation in
der ChemiestralRe zugefuhrt.

Nach ingenieurtechnischer Berechnung ist im Endausbau mit einem Schmutzwasseranfall von
Qzu = 26,49 I/s zu rechnen. Das ortlich anfallende Regenwasser wird vor Ort versickert / behan-
delt und nicht Gber das Pumpwerk gefuhrt (sh. Kap. 6.8).

Die maximale Foérderleistung des Pumpwerkes bei gleichzeitiger Forderung der 3 vorhandenen
Kompressoren betragt Qp = 28,06 I/s. Das Pumpwerk hat somit ausreichend Kapazitaten fir das
Gesamtgebiet.

Im Generalentwésserungsplan (GEP) von 2014 wurde allerdings nur die derzeitige Férdermenge
des Pumpwerkes mit ca. Qp = 6 I/s berlcksichtigt. Dies ist nur die dem 1. Bauabschnitt des Ge-
werbe- und Industriegebietes Wormser Landstral3e zugeordnete Fordermenge.

Zur Uberpriufung der zuséatzlichen hydraulischen Belastung und ihre Auswirkungen auf das beste-
hende Kanalnetz wurde daher im Dezember 2017 vom Ingenieurbtiro i f a consult GmbH eine ent-
sprechende Ergénzung des GEP Industriegebiet Nord von 2014 / 2016 erstellt. Durch die Stadt
Lampertheim wurde die dazu zu beriicksichtigende Fordermenge, die fir die hydraulische Uber-
priufung herangezogen wird, mit Qp = 28,06 I/s benannt. Im Ergebnis der Neubewertung des GEP
kann festgehalten werden, dass aus hydraulischer Sicht eine zusatzliche Einleitung unproblema-
tisch ist. Eine Anderung an der bestehenden Infrastruktur ist daher nicht erforderlich.

Im Rahmen des Scoping -Termins in 2015 war vom RP Darmstadt angemerkt, dass der vorhan-
dene Schmutzwasserkanal, an den das Gewerbegebiet angeschlossen werden soll, hydraulisch
Uberlastet ist und dadurch im Regenwetterfall zu viel Wasser an der Klaranlage ankommt. "Die er-
forderliche Kanalsanierung ist vor Anschluss des neuen Baugebietes abzuschlie3en". Hierzu ist
anzumerken, dass das anfallende Abwasser - welches der Klaranlage (KA) Lampertheim zuflief3t -
durch das vorgeschaltete Regeniiberlaufbecken (RUB) Oberlacher Graben auf Q = 250 I/s redu-
ziert wird. Nach Vorgaben der Genehmigungsbehérde ist der Klaranlagenzufluss auf insgesamt Q
= 266 I/s zu begrenzen. Fir die Zuflussbegrenzung wurde in 2017 der Bau eines neuen Drossel-
bauwerkes auf Hohe der KA umgesetzt. Es erfolgt eine stufenweise Reduzierung der Abwasser-
menge Uber eine Strahldrossel auf Q4 = 16 I/s. Das anfallende Abwasser Uber die Drossel-
menge hinaus wird in einem Stauraumkanal zurtickgestaut und sukzessive der KA zugefthrt. Die
Anforderungen des RP sind somit erftillt.

Um die maximale Foérderleistung des Pumpwerkes einzuhalten, wird fir das Plangebiet eine be-
triebliche Schmutzwasserabflussspende ge von max. 0,5l/s*ha bezogen auf den befestigten Fla-
chenanteil der privaten Grundstiicke festgesetzt. Eine Uberschreitung des befestigten Flachenan-
teils Gber die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ=0,8) hinaus ist nicht zulassig.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Ableitung und die Reinigung der im Plan-
gebiet anfallenden Schmutzwésser gesichert sind.

6.9. Regenwasserversickerung

Grundsystematik - Historie

Im Rahmen der ehemals geplanten Gesamterschliel3ung des Gewerbe-/Industriegebietes "Lache"
wurden die Mdglichkeiten zur entwasserungstechnischen ErschlieBung in dem Gutachten "Mas-
terplan ErschlieRung fur das Baugebiet "Die Lache", Stadt Lampertheim, Umweltplanung Buller-
mann Schneble GmbH, Darmstadt vom 26. Juli 2002" untersucht. Als Ergebnis der Untersuchun-
gen wird in Anbetracht der 6konomischen, dkologischen und planerischen Randbedingungen die
Umsetzung eines modifizierten Trennsystems empfohlen. Bereits im ersten Bauabschnitt wurden
die Ergebnisse des Masterplanes nahezu vollstandig umgesetzt.

Im Masterplan wird die Regenwasserbewirtschaftung (RWB) als eine Kombination aus dezentra-
len und semizentralen MalBhahmen vorgestellt, mit dem Ziel, méglichst viel Niederschlagswasser
zu verdunsten und zu versickern und verbleibende Restabflisse Uber das bestehende Grabensys-
tem abzuleiten. Die Restabfliisse sollen dabei auf den natirlichen Gebietsabfluss begrenzt wer-
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den, so dass die hydraulische Beanspruchung des Grabensystems nicht nachteilig verandert wird.
Niederschlagswasser soll in Retentionsmulden in den 6ffentlichen Grunflachen abgeleitet und dort
mittels einer Versickerung durch eine 30 cm machtige, belebte Bodenzone gereinigt werden.

Da der vorhandene Untergrund nicht in ausreichendem Malf3 wasserdurchlassig ist, wird das uber-
schissige Sickerwasser unter den Retentionsmulden in einer Drainageleitung gesammelt und in
ein Grabensystem abgeleitet. Das Grabensystem ist vollstandig (teilweise tber Rohrleitungen)
miteinander vernetzt. Bei Rheinhochwasser stauen die Graben bereichsweise ein, ohne den Ent-
wasserungskomfort nachteilig zu beeinflussen.

Das vorgestellte Konzept wurde von der Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstralle als ge-
nehmigungsfahig bezeichnet, die Untere Naturschutzbehtrde hat der Planung ebenfalls grund-
satzlich zugestimmit.

Nach der Aufstellung des Masterplanes fir das gesamte Gewerbe- und Industriegebiet "Wormser
Landstral3e" wurde eine Genehmigungsplanung nur fir den geplanten 1. BA eingereicht. Ein Er-
laubnisbescheid liegt seit 21.06.2006 vor. Die Planung wurde in 2007 / 2008 umgesetzt.

Systematik - aktuelle Planung

Die ErschlieBungsplanung wurde bereits parallel zum Bebauungsplan erarbeitet, um die wesentli-
chen technischen Parameter in die Bauleitplanung integrieren zu kdnnen. Die Entwirfe der Re-
genwasserbewirtschaftung liegen vor - die Genehmigungsplanung wird mit der Unteren Wasser-
behdrde abgestimmt.

Fur den geplanten Ausbau der Regenwasserbewirtschaftung (RWB) innerhalb des Geltungsberei-
ches dieses Bebauungsplanes wird das grundsatzliche Prinzip der kombinierten RWB aus dem 1.
BA fortgefuhrt, allerdings - aufgrund gewonnener Erkenntnisse der erforderlichen Pflege der An-
lagen - in modifizierter Form hinsichtlich Muldenbreiten, Bdschungsneigungen und technischen
Einbauten.

Die grundsatzliche Systematik besteht aus "Verdunstung - Versickerung - Ableitung nach Vorrei-
nigung Uber die belebte Oberbodenzone" sowie gedrosselte Einleitung Uber Drainageleitung in
das neu herzustellende Grabensystem. Bei den geplanten Retentionsmulden handelt es sich so-
mit streng genommen um keine Versickerungsanlagen, sondern um eine Vorreinigung des Nie-
derschlagswassers vor der Ableitung in das Grabensystem.

Der Niederschlagsabfluss von den offentlichen Verkehrsflachen wird Uber straf3enbegleitende
Entwasserungsrinnen in die Retentionsmulden in den offentlichen Grunflachen eingeleitet.

Um eine sichere Ableitung bei grol3tmoglicher Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke (Stichwort:
Vermarktbarkeit) zu erlangen, wurde die RWB der Gewerbeflachen so geregelt, dass maximal
72,13 l/s*ha der auftretenden Niederschlagsmenge, bezogen auf den befestigten Flachenanteil
der privaten Grundstticksflachen, in die angrenzenden Retentionsmulden der 6ffentlichen Flachen
geleitet werden. Die Bemessung der offentlichen Mulden erfolgte entsprechend (s.u.). Die Uber die
vorgenannten 72,13 l/s*ha hinausgehende Niederschlagsmenge von den privaten Grundsticks-
flachen ist von den Grundstiickseigentiimern auf den eigenen Flachen zu bewirtschaften.

Der bereits bestehende landwirtschaftliche Betrieb wird zwar rechtlich als Sondergebiet in den Be-
bauungsplan einbezogen, jedoch soll die RWB auch kinftig - wie jetzt schon im Bestand - aus to-
pographischen Grinden ausschlie3lich auf dem eigenen Grundstiick erfolgen, sodass diese Fla-
che bei der Bemessung der Mulden und Graben unberticksichtigt bleiben kann.

Regenwasserbehandlung auf Privatflachen

Die Grundstiickseigentimer haben folgende MalRnahmen der Regenwasserbewirtschaftung/-
reinigung auf ihren Grundstiucken nachzuweisen: Entsprechend den Ausfuhrungen der noch zu
genehmigenden Planung zur "kombinierten Regenwasserbewirtschaftung” und unter Zugrundele-
gung der dort genannten Parameter zur Regenwasserbemessung hat der Eigentimer die Regen-
wassermenge fur sein Grundstick rechnerisch vollstandig nachzuweisen. Dabei durfen maximal
72,13 l/s*ha der auftretenden Niederschlagsmenge, bezogen auf den befestigten Flachenanteil
der privaten Grundstticksflachen, in die angrenzenden Retentionsmulden der 6ffentlichen Flachen
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geleitet werden. Die Uber die vorgenannten 72,13 I/s*tha hinausgehende Niederschlagsmenge von
den privaten Grundstticksflachen ist von den Grundstiickseigentiimern auf den eigenen Flachen
zu bewirtschaften.

Offentliche Regenwasserbehandlung

Das anfallende Regenwasser kann nach DWA-M 153 im geplanten Bauabschnitt nicht unbehan-
delt in das vorhandene Grabensystem eingeleitet werden, die Niederschlagsabflisse sind daher
vor der Einleitung in das Ableitungsgrabensystem mittels Retentionsmulden zu behandeln. Fir die
Regenwasserbehandlung wird eine Reinigung durch 30 cm bewachsenen Oberboden gewahilt.
Der Schutz des Grabensystems ist durch die vorgesehene Reinigung des Niederschlagswassers
mittels der Retentionsmulden ausreichend gegeben.

Die kompletten Retentionsmulden einschlie3lich aller erforderlichen Anlagenteile befinden sich
oberhalb des Bemessungsgrundwasserspiegels. Der Aufbau der Retentionsmulden aus dem 1.
BA mit abgemagertem Oberboden, Sandkeil und Drainagesystem wird analog auf den 2. BA lber-
tragen.

Das gereinigte Niederschlagswasser, das nicht vom Boden selbst bis zum Sattigungsgrad zurtick-
gehalten wird, lauft am Ubergang zwischen dem Sandkeil und dem Boden Richtung der Drainage-
leitungen ab. Die Drainageleitungen bestehen aus geschlitzten Rohren und sind in einem durch
ein festes Filterflies umfasstes Filterkiesbett eingebettet. Das Filterbett und die Drainageleitungen
sind aufgrund der erforderlichen maschinellen Pflegearbeiten im Bereich der offentlichen Grinfla-
chen seitlich der Retentionsmulden in den Béschungsbereichen der Mulden angeordnet, damit sie
bei Uberfahrten durch Pflegefahrzeuge keinen Schaden nehmen. An den Tiefpunkten der Draina-
geleitungen werden Kontrollschadchte angeordnet. Von diesen Kontrollschéachten findet die Ablei-
tung des gereinigten Niederschlagswassers in die Ableitungsgraben statt.

Durch die Festlegung des Bemessungsgrundwasserspiegels auf 88,50 miNN und durch den er-
forderlichen Aufbau der Retentionsmulden liegen die Retentionsmulden mit einer Sohlhéhe von
89,50 mUNN bis zu rd. 0,50 m tber der vorhandenen Gelandehdhe.

Durch die - verglichen mit dem 1. BA - um 30 cm tiefere Anordnung der Muldensohlen im 2. BA
sind keine negativen Auswirkungen auf die Hochwasser- und Uberflutungssicherheit zu befurch-
ten.

Im Zuge der ErschlieBung des Gebietes wird der bestehende nordwestliche Graben nicht veran-
dert; der vorhandene Bewuchs in Form von Roéhricht kann am bestehenden nordwestlichen Gra-
ben erhalten bleiben. Die auch als Rickhalteraum dienenden neuen Ableitungsgrében schlief3en
an den bestehenden Grabendurchlassen unter der L 3110 an das bestehende Ubergeordnete
Grabensystem an.

Offentliche Retentionsmulden

In der Entwurfs- und Genehmigungsplanung zur ErschlieBung werden die Retentionsmulden nach
dem vereinfachten Verfahren gemals DWA-A 138 (2005) fur ein 5-jahrliches-Regenereignis be-
messen. Dabei ist die Bemessung der Retentionsmulden als Reinigungseinrichtung nach den
Vorgaben der Unteren Wasserbehdrde als ,Worst-Case-Szenario® betrachtet.

Die 6ffentlichen Retentionsmulden sind flr samtliche 6ffentliche Flachen und 72,13 Il/s*ha der Ab-
flisse von den privaten Gewerbeflachen bezogen auf deren befestigten Anteil bemessen. Es wur-
de das Szenario mit der groRtmdglichen Belastung gewahlt ("Worst-Case-Bemessung"):

= Fir die Berechnung der privaten Regenwasserbehandlung/-reinigung wird der maximale Befes-
tigungsgrad von 80 % (entsprechend der festgesetzten GRZ 0,8) berlcksichtigt.

= Fur die Ermittlung des Niederschlagsabflusses sind die von Niederschlag betroffenen Flachen
in Anlehnung an die DWA-A 138 in die verschiedenen Flachentypen einzuordnen. Fir die be-
festigten privaten Flachen wird folgende Einteilung festgelegt: 75 % der befestigten Flachen
werden als Gebaude- und Dachflachen angenommen, 25 % als Hof-, Park, Lade- und Lager-
flachen usw.
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Den einzelnen Flachentypen sind in Anlehnung an die DWA-A 138 jeweils Teilabflussbeiwerte
zuzuordnen. Dabei wurde, wo Wahlmdglichkeit besteht, der héhere Abflussbeiwert gewahlt.
Damit liegt die Betrachtung auf der sicheren Seite (,Worst-Case-Bemessung®).

= Gemal den Auflagen des Kreises Bergstral3e, Abteilung Bauaufsicht und Umwelt, Wasser und
Bodenschutz ("Untere Wasserbehorde™) sind Niederschlagsabflisse von privaten LKW-Park-
und Rangierflachen in die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation abzuleiten. Da der Anteil der
LKW-Park- und Rangierflachen an den gesamten Hofflachen nur schwer zu bestimmen und in
Abzug zu bringen ist, wird fir die Bemessung der privaten Regenwasserbewirtschaftung die
gesamte Hofflache berlcksichtigt. Die Bemessung liegt damit auf der sicheren Seite ("Worst-
Case-Bemessung").

Die erforderlichen rechnerischen Muldenbreiten liegen zwischen 2,25 m und 4,17 m. Fir die
maschinelle Pflege der Mulden ist nach Vorgaben der SEL Stadtentwicklung Lampertheim
GmbH & Co. KG eine Muldenbreite von min. 2,80 m erforderlich. Rechnerisch schmalere Mul-
dengruppen werden auf 2,80 m verbreitert.

Im 1. BA wurden die Bdschungen der Graben mit einer Boschungsneigung von rd. 1:1,5 herge-
stellt. Diese Neigung hat sich bei den Pflegearbeiten als nicht optimal herausgestellt. Im 2. BA
werden die Grabenbdschungen mit einer Neigung von 1:2 angelegt. Am nordwestlichen Rand
des Gewerbegebietes wird die dul3ere Boschung der das Gebiet einfassenden Ableitungsgra-
ben mit der sehr flachen Bdschungsneigung von 1:3,5 hergestellt, um hier einen adaquaten
Ortsrand ausbilden zu kénnen.

Die Retentionsmulden verfligen Uber regelmaflig angeordnete Notuberlaufe (,Dammscharten®)
in das Ableitungsgrabensystem. Bei starkeren Niederschlagsereignissen mit einer hdheren In-
tensitat konnen die Mulden Uber die angelegten Dammscharten - gefahrdungsfrei fir die an-
grenzende Bebauung auf den Privatflachen - kontrolliert in die als Riuckhalteraum dienenden
Ableitungsgraben uberlaufen.

Offentliches Ableitungsgrabensystem

Der Abfluss in die Ableitungsgrében wird durch den Durchléassigkeitsbeiwert der reinigenden,
30 cm maéchtigen belebten Oberbodenzone der Retentionsmulden bestimmt. Der Abfluss aus
den Retentionsmulden betragt in Anlehnung an DWA-A 138 rd. 126 I/s in das neue Ableitungs-
grabensystem, das diese Abflisse in die beiden vorhandenen Gréaben abfihrt. Es ergibt sich
eine Gebietsabflussspende von 10,22 l/(s*ha).

Abflussdrosselung

Analog zur Entwurfs- und Genehmigungsplanung zum 1. BA und auf Empfehlung des DWA-A
138 wird der natirliche Gebietsabfluss auf 3 I/ (s*ha) festgesetzt. Mit dem ermittelten Gebiets-
abfluss von 10,22 l/(s*ha) wird der Wert des naturlichen Gebietsabflusses fiir unbefestigte
landwirtschaftlich genutzte Einzugsgebiete Gberschritten. Um die hydraulische Beanspruchung
des bestehenden Grabensystems nicht nachteilig zu verandern, muss fir die Abflisse aus dem
Plangebiet vor der Einleitung in den nordwestlichen Graben und vor der Einleitung in den be-
stehenden Ableitungsgraben des 1. BA jeweils eine Drosseleinrichtung angeordnet werden, die
den Abfluss aus dem geplanten Bauabschnitt auf einen Wert kleiner gleich 3,0 l/(s*ha) be-
grenzt.

Die Anordnung der Drossel fur die Begrenzung der Abfliisse aus dem Ableitungsgrabensystem
zum bestehenden nordwestlichen Graben erfolgt in einem separaten Drosselbauwerk kurz vor
der Anbindung an den nordwestlichen Graben. Zuséatzlich zur Drosseleinrichtung zur Begren-
zung der Abfliisse in den nordwestlichen Graben wird in einem separaten Schacht eine Schlie-
3e angeordnet, die bei einem Havariefall im Gewerbe- und Industriegebiet das Ableitungsgra-
bensystem vom nordwestlichen Graben abkoppelt. Die Anordnung der Drossel fir die Begren-
zung der Abflisse aus dem Ableitungsgrabensystem zum bestehenden 1. BA und weiter zum
sudostlichen Graben erfolgt in einem separaten Drosselbauwerk vor der Anbindung an den 1.
BA.
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Im Ableitungsgrabensystem steht - entsprechend der Berechnungen der Genehmigungsplanung -
ausreichend Kapazitat zum Ruckhalt des Gebietsabflusses zur Verfugung. Die Nachweise werden
in der Genehmigungsplanung erbracht; sie sind nicht Regelungsgegenstand eines Bebauungs-
planes.

6.10. Versorgung

Energie

Das Plangebiet kann an die bestehende Gasversorgung im 1. Bauabschnitt angeschlossen wer-
den.

Wasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt durch das Versorgungsun-
ternehmen EnergieRied.

Nach Aussage des Versorgungsunternehmen EnergieRied kann Uber die vorhandenen Zuleitun-
gen und geplanten Trinkwasserleitungen (PE da 180) ausreichend Trinkwasser bereitgestellt wer-
den. Bei dem angegebenen mittleren Wasserverbrauch von 0,5 I/s/ha auf 9,3 ha ergibt sich ein
mittlerer Wasserbedarf von rund 4,65 I/s bzw. 16,75 m3/h. Daraus resultiert eine mittlere Stro-
mungsgeschwindigkeit von ca. 0,3 m/s (keine Stagnation) und ein geringer Reibungsverlust von
0,3 bar. Bei einem mittleren Verbrauch wirde also der Netzdruck immer noch tber 4 bar betra-
gen. Zu Spitzenzeiten kdnnen die bis zu 5-fachen Wassermengen bereitgestellt werden, ohne
dass der Netzdruck unter 3 bar fallt. Das Regelwerk gibt fiir ein gemischtes Gewerbegebiet einen
Stundenspitzenfaktor von 5,6 an. Auch in diesem Fall wird der Netzdruck nicht unter 3 bar fallen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 bei einer
Ldschwasserentnahme von 96 m3/h fir eine Ldschzeit von 2 Stunden sicherzustellen. Der Lésch-
wasserbedarf des Vorhabens entspricht damit dem der Umgebungsbebauung. Nach dem Stand
der Technik und den einschlagigen Regelwerken ist die angegebene Loschwassermenge fiur die
mit dem Bebauungsplan vorbereitete, bauliche Nutzung ausreichend. Der Léschwasserbedarf ist
allerdings letztendlich von der konkreten Baumafinahme abhé&ngig, sodass ein ggf. hoherer
Ldschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz) bei Bedarf durch geeignete MalRnahmen
(z.B. Loschwasserbrunnen, -zisternen, -teiche etc.) in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden
auf den Grundstiicken selbst beriicksichtigt werden muss.

Telekommunikation

Die Telekom hat fiir den gesamten Geltungsbereich die Versorgung im Glasfasernetz "Fibre-to-
the-Building" (FTTB) zugesagt. Daflr wird je eine Leitung pro Grundstiick bendtigt. Es wurde ver-
einbart 40 Grundstiicke im Gesamtgebiet vorzusehen. Hinzu kommen 11 Grundstiicke im Bestand
(BA 1)

Es werden voraussichtlich 2 Verteilerkasten im bendtigt (B 75,4 cm / T 31 cm), die im Gehweg ge-
stellt werden kénnen (ggfs. Rand der Grinflachen). Separate Flachenausweisungen sind nicht er-
forderlich.

Strom

Die Stromversorgung erfolgt zum einen Uber die vorhandene Trafostation im 1. Bauabschnitt. Eine
2. Trafostation ist im Norden des Plangebietes erforderlich. Die Flache ist in den zeichnerischen
Festsetzungen ausgewiesen. Das Grundstick wird an den Stromversorger verkauft, so dass die
Versorgung dauerhaft gesichert ist.

6.11. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des bebauten Bereichs von Lampertheim, angrenzend an das In-
dustriegebiet Nord und begrenzt von der viel befahrenen Landesstral3e L 3110. In der Nahe des
Plangebietes befinden sich 3 Aussiedlerhéfe. Die Aussiedlerhdfe sind bereits einer Larm- und
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Schadstoffbelastung durch die L 3110 und das Industriegebiet Nord ausgesetzt.

Die ErschlieBungsstralle im Gewerbegebiet wird von Gebauden gegeniber den auf3enliegenden
Aussiedlerhtfen abgeschirmt.

Zur Abschéatzung der Larmeinwirkungen auf die Aussiedlerhtfe kann eine tberschlagige Berech-
nung nach DIN 18005 angenommen werden. Aus der Stadtebauliche Larmfibel des Ministeriums
fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-W irttemberg kann wie folgt entnommen werden:

Die Norm enthélt auch eine Abstandstabelle (Tabelle 4/1), aus der bei ungehinderter Schal-
lausbreitung die zur Einhaltung verschiedener Beurteilungspegel ungeféhr erforderlichen
Abstande abgelesen werden kdnnen.

Beurteilungspegel am Immissionsort fir Gerdusche aus
Industriegebiet / Gewerbegebiet (in dB(A))

Flache

ha 60/ 55 55/ 50 50/ 45 45/ 40 40/ 35 35/ ...

Abstand vom Rand des Gebietes (m)
1 25 50 100 200 350 600
30 70 150 300 500 800
35 95 200 400 700 1200
10 40 100 300 550 950 1500
20 50 150 400 700 1200 1900
50 60 200 550 1000 1700 2600
100 70 300 700 1300 2100 3100
200 80 350 850 1600 2500 3600
500 95 450 1100 2000 3100 4400

Tab. 4/1: Abstand, der vom Rand eines geplanten rechteckigen Industrie- oder Gewerbegebietes ohne Gerausch-
kontingentierung bei ungehinderter Schallausbreitung (freier Sichtverbindung) etwa eingehalten werden muss, um
einen vorgegebenen Beurteilungspegel nicht zu Uberschreiten.

Quelle: Stadtebauliche Larmfibel online, Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-W irttemberg

Abb. 19: Abstande Gewerbe - Aussiedler
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Die Entfernung zum n&chstgelegenem Aussiedlerhof betragt ca. 100 m. In diesem Bereich liegt
keine Gewerbeflache, sondern ausschlie3lich die bestehende L 3110 (= Vorbelastung) bzw. die
offentlichen Grinflachen. Im Bereich von 150 m wirken max. jeweils 1 ha Gewerbeflachen ein.
Damit kénnten entsprechend obiger Tabelle sogar Larmwerte eines Wohngebietes eingehalten
werden, obwohl dies fir Aussiedlerhdfe nicht relevant ist (da keine schutzwirdige Nutzung). Es ist
daher davon auszugehen, dass keine wesentlichen Larmeinwirkungen auf die Aussiedlerhofe
durch das Gewerbegebiet erfolgen.

Hinsichtlich einer moglichen Erhéhung der Belastung mit Luftschadstoffen ist nicht zu erwarten,
dass durch das neue Gewerbegebiet erhebliche Mehrbelastungen auftreten werden.

Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden daher nicht erforderlich.

6.12. Grund- und Hochwasserschutz
Grundwasser

Das Plangebiet ist gemaf’ § 9 Abs. 5 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.
Es handelt sich um eine nachrichtliche Ubernahme der Fachplanung.

Gemald Auswertung der Grundwasserdaten schwankt der Grundwasserspiegel zwischen 85,64 m
UNHN und 89,21 m GNN. Der mittlere Grundwasserstand liegt bei 87,06 m UNHN. Der Grundwas-
serstand, der fur die Bestimmung des Bemessungsgrundwasserstandes fir Versickerungsanla-
gen herangezogen wird, ist der Grundwasserhochwert von 2003 (Dezember bis Februar 2003, bis
88,45 m U NN). Da die Grundwasserstande zum Rhein hin wieder steigen, ist fir das Baugebiet
nach Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde der Bemessungsgrundwasserspiegel am
31.08.2018 fur die geplanten Versickerungsanlagen auf 88,50 m UNHN festgesetzt.

Grundsatzlich liegen die Grundwasserstande im Nordwesten des geplanten 2. BA deutlich n&her
an der Gelandeoberkante als im tbrigen Bereich, was auf die abfallende Gelandehdhe Richtung
Nord- wesen als Ursache zurtickzufihren ist. Grundséatzlich ist bei Niedrigwasser im Rhein mit ei-
ner GrundwasserflieBrichtung zum Rhein hin zu rechnen. Bei Hochwasserereignissen kann sich
die Grundwasserfliel3richtung umkehren, bzw. wird deutlicher durch den Altrheinarm beeinflusst.

Im Bereich der geplanten Regenwasserbehandlungsanlagen/Mulden wurden in den Bohrléchern
der BaugrundaufschlieBung Versickerungsversuche durchgefiihrt. Der entwdsserungstechnisch
relevante Versickerungsbereich liegt nach Arbeitsblatt DWA-A 138 etwa in einem kf-Bereich von
1*10-3 bis 1*10-6 m/s. Infolge des hohen Bemessungsgrundwasserstandes von 88,50 m UNHN,
einer erforderlichen Mindestmachtigkeit des Sickerraumes von 1,00 m und der Tatsache, dass ei-
ne ausreichende Versickerungsleistung nur in Teilbereichen des unteren Schichtengliedes (glazi-
fluviatile Ablagerungen der Rheinterrasse) maoglich ist, ist von einer Versickerung vor Ort abzuse-
hen.

Hochwasser

Des Weiteren ist das Plangebiet als Risikogebiet aul3erhalb
von Uberschwemmungsgebieten gemaR § 78b WHG ge-
kennzeichnet. Es handelt sich um eine nachrichtliche Uber-
nahme der Fachplanung.

Mttel HQext = 23,23 muNN|

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikoma-
nagementplanes fir den Rhein wurden gemaf 8 74 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler
Geléandemodellierungen Gefahrenkarten fir den Rhein er-
stellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwas-
serszenarien abgebildet. Nach der Hochwassergefahrenkar-
te (HWGK) fur den Rhein (Blatt "G-008") ist davon auszuge-
hen, dass der Geltungsbereich bei einem 100-jahrlichen
Hochwasser (HQi00) im Falle des Versagens der Hochwas-
serschutzeinrichtungen (z.B. einem Dammbruch) Uber-
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schwemmt werden kann. Der Geltungsbereich liegt somit in einem tGberschwemmungsgefahrde-
ten Gebiet (Risikoliberschwemmungsgebiet) des Rheins.

HQexrem €ntspricht in Hessen dem HQ1q0 0hne Deiche, d.h. es wurden fir die Berechnungen keine
Deichbriche simuliert, sondern die Deiche auf der kompletten Lange herausgenommen und dann
ein HQ1o00 - Ereignis simuliert. Dies ergibt den Hochwasserstand im Hinterland. Die aus der Hoch-
wasserrisikomanagement-Planung Rhein ermittelte Wasserspiegellagenhohe fiir ein Hochwasser
des Rheins im Bereich des Plangebietes betragt bei einem HQextrem ca. 93,23 m (iNHN.

Das Plangebiet liegt derzeit auf einer Héhe von ca. 89 - 89,5 m mNHN.

Ausweislich der genannten Gefahrenkarte sind bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrich-
tungen am Rhein somit im Plangebiet Wasserstande von bis zu 4 m mdglich. Da das Gelande je-
doch zur ErschlieBung auf das Niveau der angrenzenden Straf3e (ca. 91 m UNHN) angehoben
werden wird, ist "nur" noch mit einer Uberflutungshohe bis zu 3 m zu rechnen.

Vorsorgemaflnahmen 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 festge-
setzt werden, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische
MalRnahmen getroffen werden mussen, um Hochwasserschaden gar nicht erst entstehen zu las-
sen, sowie die Art dieser Malinahmen vorgegeben werden. Daher ist es hun maoglich, bereits im
Bebauungsplan, der in einem Risiko-Uberschwemmungsgebiet liegt, festzulegen, dass Vorhaben
hochwassersicher errichtet werden mussen. Dies ist mit der Festsetzung A 7 erfolgt.

In jedem Extremhochwasser- und Uberschwemmungsgebiet ist durch eine hochwasserangepass-
te Planung und Ausfiihrung von Gebduden moglichen Schaden vorzubeugen. Drei Strategien
kommen in Betracht:

= Ausweichen (AulRerhalb Gefahrenzonen, Héhenlage/Aufstandern in Gefahrenzonen)

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

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

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

"Nachgeben" als Grundlage fiir die baulichen Anlagen - mit Ausnahme der Nebenanlagen - be-
deutet, dass die Gebaude unter gewissen Umstanden teilweise geflutet werden kénnen. Daher
sind bauliche Anlagen so zu errichten, dass sie einer Unterspillung und dem Auftrieb widerstehen.
Damit kdnnen wesentliche Schaden an baulichen Anlagen (Vermeidung erheblicher Sachscha-
den) verhindert werden.

Die Massivbauweise weist im Vergleich zum Holzstanderbau deutliche Vorteile auf. Mauerwerks-
stédnde lassen sich bei Hochwasserschéden leichter trocknen oder sanieren, was dagegen bei
ausgefachten Holzwénden mit Dammfullung schwieriger ist.

Die Festsetzung einer Hohenlage von Erdgeschofl3fuRbdden ist nicht zielfiihrend, da die Uberflu-
tungshohe zu hoch ist, um durch Anhebung des Erdgeschosses Schutz zu bieten. Kellergeschos-
se sind aber - zum Schutz des Menschen - unzulassig.

Um die groRten Gefahrenquellen und spatere Schaden auszuschlieRen, sind zudem MalRnahmen
zum Schutz gegen Wasser aus der Kanalisation (z.B. Einbau von Absperrschiebern und Ruck-
stauklappen (mit Revisionsschacht)) festgesetzt. Hierzu gehért auch die Sicherung der Installatio-
nen fur Elektroverteilungen.

Gemal § 78c WHG sind Heizdlverbraucheranlagen nicht zulassig. Es steht mit einer Gasversor-
gung ein weniger wassergefahrdender Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfligung. Zum Schutz des Wassers ist dartiber hinaus festgesetzt, dass sonstige wassergefahr-
dende Stoffe oberhalb des HQexrem gelagert werden muissen.
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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 l6sen ist.

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

Im Bebauungsplan sind zudem vorbeugende Maflinahmen zur Vermeidung und Verringerung von

Hochwasserschéden bereits tGber die allgemeinen Festsetzungen getroffen. Hierzu gehoren:

= Versickerung des Niederschlagswassers

= Verwendung von wasserdurchléassigen Belegen bei der Oberflachengestaltung von Stellplatze,
Zufahrten, Wegen und Hofflachen

= Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen

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 ge-
troffenen Festsetzungen fir ausreichend.

6.13. Storfallschutz nach Seveso-llI-Richtlinie

Die européische Richtlinie 2012/18/EU vom 04.07.2012 (Seveso-llI-Richtlinie) dient der Beherr-
schung von Gefahren bei schweren Unféllen mit gefahrlichen Stoffen. Der Vollzug dieser Verord-
nung erfolgt durch die Bezirksregierungen (Hier: Regierungsprasidium Darmstadt). Artikel 13 der
Seveso-llI-Richtlinie ("Land-Use-Planning" oder passiv planerischer Storfallschutz) nimmt tGber ein
Abstandsgebot zwischen einem Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a BImSchG und verschiedenen
Umgebungsnutzungen wie Wohnbebauung oder 6ffentlich genutzten Gebauden auf Verfahren der
Bauleitplanung Einfluss. Er enthélt damit spezifische Anforderungen im Rahmen der allgemeinen
Planungsziele.

Die Anforderungen des Art. 13 der Seveso-llI-Richtlinie hinsichtlich angemessener Absténde zwi-
schen Storfallbetrieben und schutzbedirftigen Gebieten sind in Deutschland im Wesentlichen in §
50 Satz 1 BImSchG umgesetzt. Die Begriffsbestimmung des "angemessenen Sicherheitsab-
stands" (und der "Schutzobjekte") erfolgt in § 3 BImSchG:

"(5¢) Der angemessene Sicherheitsabstand im Sinne dieses Gesetzes ist der Abstand zwischen
einem Betriebsbereich oder einer Anlage, die Betriebsbereich oder Bestandteil eines Betriebsbe-
reichs ist, und einem benachbarten Schutzobjekt, der zur gebotenen Begrenzung der Auswirkun-
gen auf das benachbarte Schutzobjekt, welche durch schwere Unfalle im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU hervorgerufen werden kdénnen, beitragt. Der angemessene
Sicherheitsabstand ist anhand storfallspezifischer Faktoren zu ermitteln.

(5d) Benachbarte Schutzobjekte im Sinne dieses Gesetzes sind ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienende Gebiete, offentlich genutzte Gebaude und Gebiete, Freizeitgebiete, wich-
tige Verkehrswege und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder be-
sonders empfindliche Gebiete."

In der Begrindung zu § 3 Abs. 5¢ BImSchG im Gesetzentwurf der Bundesregierung wird ausge-
fuhrt (Bundestags-Drucksache 18/9417, S. 24): "Der angemessene Sicherheitsabstand ist anhand
storfallspezifischer Faktoren zu ermitteln. Dazu zahlen beispielsweise die Art der jeweiligen ge-
fahrlichen Stoffe, die Wahrscheinlichkeit eines Eintritts eines schweren Unfalls und die Folgen ei-
nes etwaigen Unfalls fir die menschliche Gesundheit und die Umwelt (BVerwG, Urteil vom 20.
Dezember 2012, Az.: 4 C 11.11, Rn. 18)".

Das BImSchG enthalt in § 48 (1) auch eine Ermachtigungsgrundlage fur eine neu zu schaffende
Verwaltungsvorschrift, die sogenannte "TA Abstand”, die kiinftig bundeseinheitliche Mafl3stabe fur
das Abstandsgebot des Art. 13 Seveso-IlI-Richtlinie vorgeben soll. Diese TA Abstand wird derzeit
in einer Arbeitsgruppe unter Mitwirkung der Bundeslander erarbeitet.
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Zurzeit gibt es als Arbeitshilfe zur Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstands lediglich
den Leitfaden KAS-18 sowie als Erganzung zum KAS-18 die Arbeitshilfe KAS-32 ("Szenarienspe-
zifische Fragestellungen zum Leitfaden KAS-18"). Dieser Leitfaden enthalt fur ausgewahlte toxi-
sche und brennbare Stoffe auch Empfehlungen zu sogenannten "Achtungsabstanden" der
schutzbedurftigen Gebiete von Betriebsbereichen, die der Storfall-Verordnung unterliegen. Ach-
tungsabstande sind Abstandsempfehlungen, "ohne Detailkenntnisse”, die pauschal angenommen
werden, wenn und soweit konkrete Angaben (Menge, Handhabung etc. der gefahrlichen Stoffe
und vorhandene SchutzmalRnahmen) im Betriebsbereich nicht bekannt sind. Bei Einhaltung der
Achtungsabstande kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass ein angemessener Si-
cherheitsabstand eingehalten ist.

Sowohl Artikel 13 Seveso-llI-Richtlinie und § 50 BImSchG sind im Hinblick auf neu geplante Bau-
vorhaben, etwa bei der Errichtung bzw. Anderung von Betriebsbereichen, aber auch bei neuen
Entwicklungen in der Nachbarschaft zu berticksichtigen. Konkret bedeutet dies, dass im Rahmen
der Bauleitplanung bei der Erstellung bzw. Anderung von Flachennutzungs- oder Bebauungspla-
nen eine Nachbarschaftssituation zu Betriebsbereichen und ggf. die Einhaltung eines angemes-
senen Sicherheitsabstands zu prifen ist. Ein Heranriicken von schutzbedurftigen Nutzungen an
den Storfallbetrieb ist planerisch unbedingt zu unterbinden.

Ausgangssituation in Lampertheim

Im Stadtgebiet Lampertheim sind aktuell drei Storfallbetriebe ansassig:

= BASF Lampertheim GmbH
= GALATA Chemicals GmbH
= Tyczka Industrie-Gase GmbH

Nach Mitteilung des Regierungsprasidiums Darmstadt wird aufgrund der in den Betrieben verwen-
deten bzw. gelagerten chemischen Stoffe jeweils ein Achtungsabstand von 900 m ab Werkszaun
angesetzt (Stand: 20.09.2018).

Abb. 20a: Achtungsabsténde der Storfallbetriebe
\\ \ \

sl

Lampertheim
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Ausschlaggebend ist in diesem Fall in erster Linie das Werksgeléande der BASF, da das GALATA
Chemicals Werksgelande darin eingebettet ist. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass
sich auf dem nordwestlich des Werksgelandes angrenzenden Flurstiick Gemarkung Lampertheim,
Flur 30, Nr. 134/1 ein Apparatelager befindet. Dieses liegt jedoch aul3erhalb des Werkszauns und
ist chemiefrei, folglich im Rahmen des Abstandsgebots nicht zu bertcksichtigen.

Abb. 20b: Luftbild Chemiefreies Lager, BASF Lampertheim

In der Gesamtbetrachtung wird damit ersichtlich, dass die Storfallbetriebe in Lampertheim alle
nordwestlich der Kernstadt, entlang der Landesstralle L 3110, angesiedelt sind. Damit werden
hinsichtlich Bestandssiedlungsflachen das Industriegebiet Nord sowie der erste Bauabschnitt des
Gewerbe- und Industriegebiets Wormser Landstrale von den Achtungsabstdnden Uberlagert.
Schutzbeddrftige Siedlungsflachen, etwa Wohn- oder Mischgebiete, sind nicht betroffen.

Die unter anderem mit der vorliegenden Bauleitplanung angestrebte Erweiterung des Gewerbege-
biets "Wormser LandstraRe" liegt damit innerhalb von Achtungsabstanden gem. KAS-18. Der Ach-
tungsabstand des Betriebs Tyczka Uberlagert die Erweiterungsflachen vollstandig, wahrend die
Achtungsabstande von BASF und GALATA Chemicals eine teilweise Uberlagerung bewirkt. Folg-
lich, Artikel 13 der Seveso-llI-Richtlinie und § 50 BImSchG bericksichtigend, soll die Entwicklung
von schutzbedurftigen Gebieten, Objekten und Nutzungen hier planerisch unterbunden werden.

Es besteht bei der Stadt Lampertheim die grundséatzliche Zielsetzung, unterschiedlichsten Betrie-
ben die Ansiedlung im Gewerbegebiet zu ermdglichen, um somit die Vermarktbarkeit der Grund-
sticke zu erhéhen. Auch publikumsintensive (und damit schutzbedurftige) Gewerbebetriebe ha-
ben bereits Interesse an einem Bauplatz bekundet und kdnnten einen wichtigen Teil zur Attraktivi-
tat des Gewerbegebiets beitragen, weshalb angestrebt wird, entsprechende Flachen innerhalb
des Gesamtgebiets vorzusehen.

In Anbetracht dieser Ausgangssituation hat sich die Stadt Lampertheim im Rahmen der planeri-
schen Abwagung fiir folgende Vorgehensweise entschieden:

Es wurde die Erstellung eines Gutachtens zum angemessenen Sicherheitsabstand gemaf Artikel
13 der Seveso-llI-Richtlinie zum Betriebsbereich der Tyczka Industrie-Gase-GmbH in Auftrag ge-
geben. Der hiermit ermittelte angemessene Sicherheitsabstand sowie die weiterhin bestehenden
Achtungsabstande der Storfallbetriebe BASF Lampertheim GmbH und Galata Chemicals GmbH
werden in den Planungen weiter beriicksichtigt.
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Situation nach Gutachtenerstellung

Das Gutachten, welches von TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH in Abstimmung mit
dem Anlagenbetreiber und dem Regierungsprasidium Darmstadt als zustandige Bezirksregierung
erstellt wurde, kommt zu folgendem Ergebnis:

"In einer Einzelfallbetrachtung gemafd den Konventionen des einschlagigen Leitfadens KAS-18
und der zugehorigen Arbeitshilfe KAS-32 wurde fir zwei Storfallszenarien, die zusammen das
Storfallpotential des Betriebsbereichs abdecken, jeweils der angemessene Sicherheitsabstand
ermittelt:

> Szenario 1: Freisetzung und Ausbreitung des Inhalts einer Chlor-Druckgasflasche (im Sonder-
gaslager) aufgrund des Abrisses des Gasflaschenventils (siehe Kapitel 2.3); angemessener Si-
cherheitsabstand: 350 m um das Sondergaslager.

> Szenario 2: Freisetzung von Propan (Leckflache von 1.963 mm2) im Bereich des oberirdischen
Lagerbehélters (fir die Propangas-Tankstelle) mit Ausbreitung und verzogerter Ziindung (Gaswol-
kenexplosion) (siehe Kapitel 2.4); angemessener Sicherheitsabstand: 70 m um den oberirdischen
Propangas-Lagerbehélter.

Somit ist das Storfallszenario 1 "Freisetzung und Ausbreitung von Chlor" abstandsbestimmend.
Der angemessene Sicherheitsabstand (gemaR 8 50 BImSchG bzw. Artikel 13 der Seveso-llI-
Richtlinie) zum Betriebsbereich der Tyczka Industrie-Gase GmbH in Lampertheim betragt 350 m
um das Sondergaslager.

Hinsichtlich der Storfallvorsorge sind gemal Artikel 13 der Seveso-llI-Richtlinie und § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz aufRerhalb des ermittelten angemessenen Sicherheitsabstands alle Bau-
vorhaben/Nutzungen (einschlie3lich "schutzbedurftiger" Gebiete/Objekte/Nutzungen) zulassig.

Aus Sicht der Sachverstandigen bestehen keine sicherheitstechnischen Bedenken bzgl. schutz-
beddrftiger Bauvorhaben (im Sinne von 8§ 50 BImSchG bzw. Artikel 13 der Seveso-llI-Richtlinie)
aul3erhalb des ermittelten angemessenen Sicherheitsabstandes."

Das Gutachten kommt also zu dem Ergebnis, dass um das Sondergaslager ein angemessener
Sicherheitsabstand von 350 m anzusetzen ist.

Unter Berlicksichtigung der Gutachtenergebnisse zeigt die hachfolgende Grafik tbersichtlich, wel-
che Abstande zu den bestehenden Storfallbetrieben im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
bertcksichtigt werden miissen.

Abb. 21: Achtungsabstédnde und angemessene Abstande der Storfallbetriebe

BASF
goom
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Auswirkungen auf die Bauleitplanung

Bevor auf die Auswirkungen der zuvor erfassten Ausgangssituation auf die vorliegende Bauleit-
planung eingegangen wird, bedarf es einer kurzen Erorterung der Vorfrage, wann tberhaupt das
Rechtsregime nach Art. 13 der Seveso-llI-Richtlinie Anwendung findet. Voraussetzung hierfur ist,
dass ein im Sinne der Richtlinie schutzbedurftiges Gebiet bzw. Einzelobjekt betroffen ist.

Die Richtlinie benennt als grundsatzlich Schutzbedurftig "... Wohngebiete, 6ffentlich genutzte Ge-
baude und Gebiete, Erholungsgebiete und — soweit méglich — Hauptverkehrswege ..." sowie "...
unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle bzw. besonders empfindliche
Gebiete".

Der Leitfaden KAS 18 nennt schutzbedurftig im Allgemeinen "...Reine Wohngebiete (WR), Allge-
meine Wohngebiete (WA), Besondere Wohngebiete (WB), Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI)
und Kerngebiete (MK), Sondergebiete sofern Wohnanteil oder die offentliche Nutzung Gberwiegt,
wie z.B. Campingplatze, Gebiete fur grof3flachigen Einzelhandel, Messen, Schulen/Hochschulen,
Kliniken ... Geb&ude oder Anlagen zum nicht nur dauerhaften Aufenthalt von Menschen oder sen-
sible Einrichtungen, wie Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle, sportliche und gesundheitliche
Zwecke, wie z.B. Schulen, Kindergarten, Altenheime, Krankenhé&user, ... 6ffentlich genutzte Ge-
baude und Anlagen mit Publikumsverkehr, wie z.B. Einkaufszentren, Hotels, Parkanlagen."

Um ein unerwinschtes Nebeneinander von Baugebieten mit unvertréaglichen Nutzungen zu ver-
meiden, ist ein dem Grad ihrer Schutzbedirftigkeit abgestufte Ausweisung getrennter Baugebiete
nach den 88 2 — 11 BauNVO zielfiihrend. Dariiber hinaus bieten aber auch die 88 1 Abs. 4 bis 10
BauNVO Gliederungs- und Ausschlussmaoglichkeiten, mit denen die zulassigen Nutzungen durch
eine Feinsteuerung modifiziert und den speziellen ortlichen Verhaltnissen angepasst werden kon-
nen. Dies wurde im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung angewandt:

Im Bebauungsplan werden Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO sowie ein sonstiges Sonder-
gebiet gem. § 11 BauNVO fir Landwirtschaft, gewerbliches Wohnen fir Saisonarbeitskrafte und
Gewerbe vorgesehen.

Gewerbegebiete sind gem. KAS 18 grundsétzlich nicht als schutzbedirftige Gebiete einzustufen.
Die allgemeine Zulassigkeit von Geschaftsgebauden, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwe-
cke birgt jedoch die Gefahr, dass sich Gebaude oder Anlagen zum nicht nur dauerhaften Aufent-
halt von Menschen oder sensible Einrichtungen ansiedeln, die gem. KAS 18 als schutzbeddrftige
Objekte einzustufen sind. Um dies fir eventuelle Genehmigungsverfahren dieser Art bereits vorab
zu bertcksichtigen, wird im Bebauungsplan folgendes festgesetzt:

Die genannten Geb&ude bzw. Anlagen sind im Gewerbegebiet GE1 nur ausnahmsweise zulassig.
Voraussetzung fur die ausnahmsweise Zuldssigkeit ist der gutachterliche Nachweis, dass es sich
um keine schutzbedurftige Nutzung handelt.

Das Sondergebiet "Landwirtschaft, gewerbliches Wohnen fir Saisonarbeitskrafte und Gewerbe"
sieht, neben landwirtschaftlichen Betrieben und Anlagen, die Unterbringung von Saisonarbeitern
der Firmen des Gewerbe- und Industriegebietes Wormser Landstral3e sowie Saisonarbeitern der
Landwirtschaft vor. Darlber hinaus sollen auch Gewerbebetriebe zulassig sein, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Arbeiterunterkiinfte sind zumindest als wohnéhnliche Nutzung anzusehen, weshalb eine mdgliche
Schutzbedirftigkeit in Betracht gezogen werden muss, wenngleich nach dem Wortlaut der Se-
veso-llI-Richtlinie das Abstandsgebot nur fir Wohngebiete zu beachten ist. Einzelne Wohngebau-
de werden in der Regel nur dann erfasst, wenn sie einem Wohngebiet vergleichbare Dimensionen
aufweisen. Analog dazu konkretisiert auch die Kommission fur Anlagensicherheit in ihrer Be-
griffseinstufung der schutzbedurftigen Nutzungen, wie bereits dargelegt, dass Sondergebiete
i.S.d. Vorschrift nur dann schutzbedirftig sind, "sofern der Wohnanteil oder die o6ffentliche Nut-
zung Uberwiegt". Eine noch konkretere Orientierungshilfe stellt die Arbeitshilfe-Bau dar, die die
Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am 11.03.2015 beschlossen hat. Danach
sollen einzelne Wohngebaude i.d.R. nur dann erfasst werden, wenn sie einem Wohngebiet ver-
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gleichbare Dimensionen aufweisen. Nach der diskutierten Neuregelung des § 70 Abs. 5 MBO soll
dieser Tatbestand dann erflllt sein, wenn eines oder mehrere dem Wohnen dienende Nutzungs-
einheiten mit einer Gré3e von insgesamt mehr als 5000 m2 Bruttogrundflache geschaffen werden.

Um nun sicherzustellen, dass fiir das Sondergebiet "SO gewerbliches Wohnen fir Saisonarbeits-
krafte und Gewerbe" keine Schutzbedurftigkeit entsteht, wird in den textlichen Festsetzungen fol-
gender Ansatz verfolgt:

1. Es wird sichergestellt, dass die zuléssige Arbeiterunterkunft baurechtlich als wohné&hnliche
Nutzung einzustufen ist, nicht jedoch als Wohnnutzung. Dies wird erreicht, indem eine
dauerhafte Belegung der Unterbringungszimmer ausgeschlossen wird und zudem keine
eigenen Kichen- und Sanitarbereiche in den Zimmern zugelassen werden.

2. Die zulassige Geschossflachenzahl der Arbeiterunterkunft wird auf 0,45 reduziert. Damit
konnen auf der Gesamtflache von 9.361 gm maximal 4.215 m? "Wohnflachen" entstehen.

Zusatzlich wurde ein Hinweis aufgenommen, dass sich die Gewerbetreibenden mit den Storfallbe-
trieben in Verbindung setzen sollten, um sich tber die Gefahren, Warnsignale und die Schutz-
maflnahmen auszutauschen.

6.14. Energiekonzept / Klimaschutz

Der Bebauungsplan ist grundsatzlich so gestaltet, dass er fir die von den Fachgesetzen geforder-
ten Mallnahmen zur Energieeinsparung im Geb&udebereich und fur den Einsatz erneuerbarer
Energien (z.B. solare Strahlungsenergie, Geothermie) keine entgegenstehenden Festsetzungen
trifft und die Wahlfreiheit fur die Bauherren bzgl. der Ausfillung des Energiefachrechts offenhalt.

Die GrundstiicksgréRen und -anordnungen lassen ausreichend Méglichkeiten, Gebaude in Hin-
blick auf eine optimierte Nutzung von Solarenergie auf den Baugebietsflachen zu positionieren.
Gesonderte Festsetzungen zum Einsatz erneuerbarer Energien sollen dementsprechend nicht ge-
troffen werden.

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

Um allerdings eine Ansto3wirkung fur alternative Energien zu erzielen, wird empfohlen, regenera-
tive Energieformen zu nutzen. Dazu zahlen z.B. die Solarenergie zur Warmwasserbereitung und
Heizungsunterstitzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Die Kombination von
Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen ist sinnvoll und wird empfohlen.

6.15. Landschaftsplanung
Konzept

Die Gemarkung von Lampertheim liegt in der Oberrheinebene teils im Tiefgestade, teils auf dem
Hochgestade des Rheins. Die fur das Baugebiet mal3gebliche Landschaftsstruktur ist die des
Hochgestades. Diese ist Uberwiegend durch landwirtschaftliche Intensivnutzung auf ertragreichen
Boden gepragt. Naturnahe Okotope sind selten und meist auf ehemalige Ackerflachen, alte Ab-
bauflachen und zuféllige Restparzellen beschrankt.

Die Biotopvernetzung ist auf schmale Ackerraine und die Randstreifen von Verkehrsflachen (Stra-
Ben, Wege und Bahnlinien) beschrankt.
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Eine besondere Bedeutung hat das Netzwerk an Entwasserungsgrében. Auch wenn diese in der
naheren Umgebung keine bemerkenswerte Bodenfeuchte in den Sohlen aufweisen, so sind sie
doch wichtige Rickzugsorte und Wanderwege grasiger und krautiger Arten und der auf Bliten
und Samen angewiesenen Tierwelt. Diese Wertigkeit verbessert sich mit steigender Feuchte oder
Nasse. Gerade temporar bespannte Graben sind wichtige Laichbiotope fir Amphibien (Gelb-
bauchunke, Kammmolch, Knoblauchkrote etc.), da diese Grében meist fischfrei und aufgrund feh-
lender Beschattung ausreichend warm sind.

In Nachbarschaft zum 2. Bauabschnitt (Flurstiick 150 - Achtmorgengewann) befindet sich ein Ge-
holz, das zwar keinen Schutzstatus geniel3t, aber durchaus als Vogelschutzgeholz bezeichnet
werden kann. Die Lage zu der randlich mit Feldgeholzen gesaumten (stillgelegten) Bahnlinie
ergibt eine wiinschenswerte Vernetzung.

Formulierung uUbergeordneter Entwicklungsziele

Aus der obigen Beschreibung lieBen sich fiir diesen Gemarkungsteil folgende Entwicklungsziele
ableiten:

» Arrondierung und Erganzung von vorhandenen, wertvollen Okotopen unterschiedlicher Aus-
pragung

Umwandlung von Ackerflachen zu extensiv bewirtschaftetem Griinland

Umwandlung von Ackerflachen zu Gras- und Krautfluren in Begleitung von Feldgehdlzen
Erg&nzung von Biotopvernetzungslinien unterschiedlicher Auspragung

Verbreiterung von Rainstrukturen

Vernassung der vorhandenen Grében, z.B. durch partielle Absenkung, durch Einbau von
Schwellen, wodurch temporére Nasszonen gebildet werden (hydraulische Prifung vorausge-
setzt)

Zielkonzept fir die Freiraumplanung im Baugebiet "Wormser Landstral3e", BA 2

Ausgehend von den oben zusammengefassten Vorgaben und den aktuellen Beobachtungen im
ersten Bauabschnitt wird die Neuplanung der 6ffentlichen Grinflachen im Gewerbegebiet Worm-
ser LandstralRe, BA 2 in folgende Einzelaufgaben gegliedert:

a) Pflanzungen entlang der ErschlieRungsstral3en

b) Pflanzungen entlang der Wormser Landstraf3e - L 3110

c) Visuelle Eingriinung des neu entstehenden Ortsrandes unter Beachtung der Ubergeordneten
Zielsetzungen einer Verbesserung der Biodiversitat

d) Naturschutzfachlich Optimierung der Regenwasserbehandlungsmulden und der Entwésse-
rungsgraben

e) Verbesserung und Erweiterung der Lebensraume fir die Zauneidechse

f)  Kompensation der Eingriffe

Zu a. Pflanzungen entlang der Erschlieffungsstrafden

Die vorhandenen Pflanzungen im ersten Bauabschnitt haben gezeigt, dass sich als stralenbeglei-
tende Hochstamme bisher vor allem Alnus cordata (Herzblattrige Erle) bewéhrt hat. Sie sollte vor-
rangig gepflanzt werden. Die Unterpflanzung kann nach Erfahrungen des 1. BA in dieser Form
weitergefthrt werden.

Zu b. Pflanzungen entlang der Wormser Landstral3e

Die Begruinung des ersten Bauabschnitts in diesem Bereich hat sich bewéhrt und sollte in dieser
Form entlang des 2. BA fortgesetzt werden.

Zu c+d. Eingrinung des neu entstehenden Ortsrandes + Naturschutzfachlich Optimierung der
Regenwasserbehandlungsmulden und der Entwéasserungsgraben

Mulden und Grében im BA 2 liegen tberwiegend am Ortsrand. Die beiden Aufgaben Uberlagern
sich deshalb und werden im Folgenden zusammen behandelt. Die Ausfihrungen gelten natirlich
auch fur die Mulden und Graben der Mittelachse.
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Die dichte Bepflanzung der Randbereiche des ersten Bauabschnitts hat sicherlich zu einer - aus
visueller Sicht - guten Eingrinung des Baugebietes gefiihrt. Es ist aber festzustellen, dass 10 Jah-
re nach der Pflanzung die grundsétzlich gewlinschte Differenzierung im Sinne der Biodiversitat in
verschiedene Lebensraumtypen in weiten Bereichen nicht mehr vorhanden ist.

Die Gras- und Krautfluren der Mulden und Graben haben sich am Anfang durchaus in die ver-
schiedenen Zonen der Sohle, Béschungen, Béschungsschulter und Randbereiche entwickelt. Sie
bildeten damit die - in der ausgerdumten Agrarlandschaft wiinschenswerten - Lebens- und Nah-
rungsraume von Insekten, die wiederum Nahrungsgrundlage anderer Tierarten wie z.B. der Zaun-
eidechse und von Brutvdgeln der Gehdélze darstellen.

Mit der dichten Bepflanzung war auch die Absicht verbunden, flieRendes Wasser in den Graben
zu beschatten, um die Temperatur zu senken und damit ggfs. den Sauerstoff fir Fische zu erhal-
ten. Die Graben waren und sind aber nicht dauerhaft bespannt. Selbst temporére Lachen sind so
kurzlebig, dass sie nicht als Laichplatz geeignet sind. Diese muissten aul3erdem besonnt werden,
um die Laichentwicklung zu fordern. Nunmehr dominieren die Gehdlze immer mehr und beschat-
ten zu viele Flachen. Die Grabensohlen sind dadurch haufig vegetationsfrei. Die rasch eingewan-
derten Zauneidechsen werden mehr und mehr verdrangt.

Der wesentliche Fehler der damaligen Planung ist, neben der zu dichten Bepflanzung, darin zu
suchen, dass nicht darauf geachtet wurde, dass solche Biotope aus zweiter Hand ausreichend
gepflegt werden missen. Eine handische Pflege ist zwar wiinschenswert, aber nicht finanzierbar.

Aus den vorgenannten Aspekten lassen sich fiir die Neuplanung im 2. BA folgende Einzelmaf3-
nahmen ableiten:

1. Eine Geholzbepflanzung soll nicht durchgehend erfolgen und in langen Abschnitten die Be-
sonnung der neugeschaffenen Mulden, Graben und Randflachen ermdglichen.

2. Graben und Mulden sollen eine Mindestbreite von 2,80 m erhalten. Dadurch ist eine Befah-
rung mit Fast Rac und Anbaugeraten zur Mahd und maschinellen Mahdgutaufnahme mdoglich
(Vorgabe: Technische Betriebsdienste, Griin- und Projektplanung)

3.  Am Kopfende der Mulden und Grében sind Ein- und Ausfahrméglichkeit zu schaffen

4. Durch den Einbau von Schwellen oder durch streckenweises Absenken der Sohle sollen tem-
porar ausreichende Stillwasserzonen entstehen kénnen (potentieller Laichplatz fir Amphibien)

5. Zur Forderung einer hohen Biodiversitat sind die unbestockten Flachen der Grében und
Randstreifen mit regional gewonnenem Saatgut einzusaen. Auf Standardmischungen ist aus-
drticklich zu verzichten.

6. Auf den unbestockten Flachen der Graben und Randstreifen soll kein Oberbodenmaterial der
vorherigen Ackerflachen aufgetragen werden. Ein Auftrag des L6l3lehms aus dem B-Horizont
hat deutlich weniger N&hrstoffe und vermeidet in den Anfangsjahren die Dominanz von Aller-
weltsarten. Nur so ist erfahrungsgeman von Beginn an eine hohe Diversitat zu erreichen.

7. Die Flachen sind regelmafig zu pflegen. Eine wiederkehrende Mahd bewirkt, dass Pflanzen

unterschiedlicher Wuchs- und Lebensformen auf ein und demselben Standort nebeneinander
wachsen koénnen. Die Abfuhr des Mahgutes bedingt aul3erdem eine langsame Verarmung an
Nahrstoffen (Aushagerung).
Auch eine geordnete Pflege stellt im Moment am betroffenen Standort einen radikalen Eingriff
dar. Diese negativen Auswirkungen der Pflegemaflinahmen kdnnen in der Gesamtbetrachtung
allerdings durch die Aufstellung eines Pflegeplans minimiert werden. Hierin sind Haufigkeit,
Zeitpunkt und Pflegeabschnitte festzulegen.

Zu e: Verbesserung und Erweiterung der Lebensraume fiur die Zauneidechse

Bau von Habitatstrukturen fir die Zauneidechse (Blockschittungen, niederliegende Baumstamme
im Wechsel mit Strauchern) unter besonderer Berticksichtigung einer dauerhaften Besonnung.

Zu f:  Kompensation der Eingriffe

Um den weiteren Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen durch naturschutzrechtliche Kompensa-
tionsmalRnahmen zu begrenzen, soll ein Teil der Kompensation durch Flachenstilllegung (Bewirt-
schaftungsverzicht) von Waldflachen im Stadtwald Lampertheim erfolgen.
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Einbindung / Umsetzung in der Bauleitplanung

Zu dem Bebauungsplan wurden ein Grinordnungsplan und ein Umweltbericht erarbeitet, der die
unterschiedlichen Schutzguter darstellt und bewertet und Malinahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und zum Ausgleich der durch die Planung entstehenden nachteiligen Umweltauswirkungen
vorschlagt. In Verbindung mit dem o.a. Zielkonzept wurden daraus die einzelnen Festsetzungen
des Bebauungsplanes getroffen und somit die Empfehlungen des Grinordnungsplanes vollum-
fanglich umgesetzt:

Im Einzelnen wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Pflanzbereich "Innere Griinzone entlang Bauabschnitt 1" und "Vernetzungsmulden" (Kennzeich-
nung @)

Die Flache "Innere Griinzone"_grenzt an die Griin-/ Entwasserungszone des 1. Bauabschnittes an,
in der bereits angrenzend an die gewerblichen Baufldchen eine Versickerungsmulde und daran
angrenzend der Entwasserungsgraben entstanden ist. Im Verlauf des 2. Bauabschnittes wird an
diesen Entwasserungsgraben nunmehr wiederum eine Versickerungsmulde angeschlossen (zum
Entwasserungsprinzip wird auf Kap. 6.8 der Begriindung verwiesen). Diese Mulde (incl. Boschun-
gen) wird eine Breite von ca. 7 m erfordern, so dass weitere ca. 6 m fur die Bepflanzung und Of-
fenhaltung zur Verfiigung stehen.

In den "Vernetzungsmulden" werden schmale Mulden fir die Ableitung des StraRenoberflachen-
wassers und kleinerer Gewerbeflachen erforderlich, die aufgrund der "Nichtnutzbarkeit" der sud-
lich angrenzenden privaten Griinflache nicht an das offentliche Muldensystem der "Inneren
Grlnzone" angeschlossen werden kénnen.

Da im 1. Bauabschnitt bereits eine sehr dichte Bepflanzung erfolgt ist, wird auf neu hinzugekom-
menen Flachen der erforderlichen Offenhaltung mehr Gewicht gegeben, um die formulierten Ziel-
vorgaben erflllen zu kénnen. Deshalb wird hier auf eine zusatzliche flachige Pflanzung verzichtet.

Die Flachen sind mit regional gewonnenem Saatgut einzusden und dauerhaft als naturnahe Gras-
Krautflur zu unterhalten. Hierzu ist ein Pflegeplan aufzustellen.

In gut besonnten Bereichen sind Habitate flr Eidechsen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten
(zur Begriindung wird auf Kap. 6.15 verwiesen).

Pflanzbereich "Innere Griinzone" (Kennzeichnung @)

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen mit der Kennzeichnung @, verlaufen auf der gesamten
Lange parallel Versickerungsmulden und Entwéasserungsgraben. Die Profilierung und Detailgestal-
tung (siehe Kap. 6.8) erfolgt sowohl nach den wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingungen als
auch nach Vorgaben fiur eine dauerhafte und geordnete Unterhaltung der Gras-/Krautfluren und
Geholze.

In den flachen, absonnigen Bdschungsbereichen sind in aufgelockerten Gruppen standortgerech-
te und heimische Baume und Straucher in gestuftem Aufbau zu pflanzen. Die Flachengrof3e der
Neupflanzung soll nicht mehr als 15% der Gesamtfliche umfassen. Damit ergibt sich durch Uber-
hang in den n&chsten 15 Jahren eine Gesamtiiberdeckung von ca. 23%. Im Hinblick auf die an-
gestrebte Diversitat der biologischen Flachenstruktur ist dies als Maximum anzusehen. Deshalb
sind regelmafig gezielte Pflegeschnitte durchzufiihren. Die Rahmenbedingungen und Umtriebs-
zeiten - in der Regel 15-20 Jahre - sind in einem Pflegeplan festzuschreiben.

Die unbestockten Flachen sind mit regional gewonnenem Saatgut einzusden und dauerhaft als
naturnahe Gras- Krautflur zu unterhalten. Die Haufigkeit, Zeitpunkt und Pflegeabschnitte etc. sind
in einem Pflegeplan festzuschreiben.
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Abb. 22: Schnitt Entwasserungsmulde mit Draufsicht Pflanzprinzip (Griin umrandete Flachen)
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Pflanzbereich "Griinzone entlang L 3110" (Kennzeichnung ®)

Die Flache an der L 3110 ist mit standortgerechten und heimischen B&umen und Strauchern in
Gruppen aufgelockert zu bepflanzen. Die notwendigen Abstande zur L 3110 und das Erfordernis
der Retentionsmulden schrénkt die zur Verfigung stehende bepflanzbare Flache ein, so dass un-
ter der Voraussetzung, dass eine aufgelockerte Bepflanzung - die Ein- und Durchblicke erlaubt -
erreicht werden soll, lediglich 15 % der Gesamtflache begrunt werden konnen.

Im ersten Bauabschnitt wurden entlang der Landesstral3e 14 Abschnitte (im Wechsel Schema 6
und 7) bepflanzt (s.u.). Jeder Abschnitt besteht aus 56,25 gm flachiger Bepflanzung (3,75m x
15m) zzgl. 2 Hochstdmmen & rechnerisch 3 gm (It. Kompensationsverordnung fur Hochstamme
anerkannt). Damit sind 871,5 gm Pflanzung entstanden. Bei einer ermittelten zugehérigen Flache
von ca. 5.325 gm entspricht dies einem Flachenanteil von 16 %.

Die Festsetzung aus dem 1. Bauabschnitt hat sich damit bewahrt und wird auch im 2. Bauab-
schnitt beibehalten.

Abb. 23: Pflanzschema BA 1 - entlang L 3110
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Pflanzbereich "Griinzone Ortsrand Nord und Nord-West" (Kennzeichnung @ und ®)

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen mit der Kennzeichnung ® und ®, verlaufen auf der ge-
samten Lange parallel Versickerungsmulden und Entwésserungsgraben. Die Profilierung und De-
tailgestaltung (siehe Kap. 6.8) erfolgt sowohl nach den wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen als auch nach Vorgaben fir eine dauerhafte und geordnete Unterhaltung der Gras-
/Krautfluren und Gehdlze.

Es wurde hydraulisch gepruft, ob durch partielle Absenkung der Grabensohle oder durch Einbau
von Erdschwellen temporare Verndssungszonen als Laichhabitate eingerichtet werden kdnnen.
Dies ist unproblematisch méglich, so dass eine - entsprechend den oben formulierten Zielsetzun-
gen - entsprechende verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden
konnte.

In den flachen, absonnigen Bdschungsbereichen sind in aufgelockerten Gruppen standortgerech-
te und heimische Baume und Straucher in gestuftem Aufbau zu pflanzen. Die Flachengréf3e der
Neupflanzung soll nicht mehr als 20% der Gesamtflache umfassen. Damit ergibt sich durch Uber-
hang in den néchsten 15 Jahren eine Gesamtiiberdeckung von 30-33%. Im Hinblick auf die ange-
strebte Diversitat der biologischen Flachenstruktur ist dies als Maximum anzusehen. Deshalb sind
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regelmaRig gezielte Pflegeschnitte durchzufihren. Die Rahmenbedingungen und Umtriebszeiten -
in der Regel 15-20 Jahre - sind in einem Pflegeplan festzuschreiben.

Die unbestockten Flachen sind mit regional gewonnenem Saatgut einzusdaen und dauerhaft als
naturnahe Gras- Krautflur zu unterhalten. Die Haufigkeit, Zeitpunkt und Pflegeabschnitte etc. sind
in einem Pflegeplan festzuschreiben.

In gut besonnten Bereichen sind Habitate fir Eidechsen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten
(zur Begriindung wird auf Kap. 6.15 verwiesen).

Zusétzlich sind in der Flache ® (die bis auf weiteres den Ortsrand bildet) zur visuellen Ortsrand-
gliederung im Abstand von ca. 10 m mittel + grof3kronige Hochstamme zu pflanzen. Dabei sind
die nachbarrechtlichen Grenzabstande zu beachten.

Abb. 24: Schnitt Entwasserungsmulde mit Draufsicht Pflanzprinzip (Griin umrandete Flachen)
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Beqriindung weitere PflanzmalRnahmen:

Die ErschlieBungsstralen im Baugebiet sind mit standortgerechten Laubbdumen zu begriinen,
um einen ansprechenden StralRenraum zu gestalten und die optische Breite der Stral3e einzu-
schréanken und so Geschwindigkeiten zu reduzieren.

1. Fur die privaten Grundstiicke wird festgesetzt, dass mindestens 20% der Grundstiucksflachen
intensiv zu bepflanzen sind. Eine Mindestbegriinung der Grundstiicke und eine Verzahnung mit
den umgebenden Grinflachen werden so sichergestellt. Um die Aufteilung in viele kleine
Grunflachen mit geringer Okologischer Wertigkeit zu verhindern, wird festgesetzt, dass
mindestens die Halfte der o.g. Flache in zusammenhangender Form anzulegen ist. Kies- und
Schotterflachen sind dabei nicht zulassig, da dies keine Form der Begriinung bzw. Bepflanzung
im Sinne von 8§ 8 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 HBO darstellt.

2. Um eine mdglichst schnelle Begriinung des Gewerbegebietes zu erreichen, wurde festgesetzt,
dass die BegrinungsmalBnahmen _innerhalb eines Jahres nach Vorliegen der
Gebrauchsfahigkeit der baulichen Anlagen fertig zu stellen.

Kompensation

Das geplante Vorhaben wurde nach der Anlage 3 der Kompensationsverordnung (KV) vom
01.09.2005 (Wertliste nach Nutzungstypen) bewertet und bilanziert.

Ergebnis der Flachenbilanz ist, dass der Eingriff in Natur und Landschaft auch bei Berlcksichti-
gung der eingriffsmindernden landschaftspflegerischen Mal3nhahmen auf den Grundstticken inner-
halb des Plangebietes und der innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Kompensationsflache
nicht vollstandig ausgeglichen werden kann. Negativ wirkt sich dabei insbesondere die hohe Ver-
siegelung und Uberbauung der Flachen aus. Es verbleibt eine Biotopwertdifferenz von 429.272
Punkten als Defizit.
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Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

Festgesetzt ist die Anlage der Ausgleichsflachen auf den Flurstiicken Flur 30 Nr. 246/1 (Ste-
phansgraben), 71/1, 71/2+222+262 (Kechlerslache) nordéstlich BA 1.

Die GrolRe dieser Flache betragt ca. 1,7 ha und wird landwirtschaftlich (derzeit: Gemisebau) ge-
nutzt. Am westlichen Rand verlauft der Stephansgraben.

Im Bauabschnitt 1 wurden die Flachen am 0Ostlichen Rand des Baugebietes, im Verlauf des Ste-
phangrabens / parallel zur Stra3e "Am Kechlersbrunnen”, neu angelegt. Hier betragt die Flachen-
breite zwischen 25 - 30 m. Die Gehdélzflachen haben eine Breite von 5 bzw. 10 m und sind damit
als Lebensraum der Feldgehdlze optimal dimensioniert. Trotzdem blieb fir die Entwicklung der
Gras- und Krautfluren ausreichend Platz und Besonnung.

Dieses Konzept soll fir die Gestaltung der nordlich davon gelegenen Ausgleichsflachen aufgegrif-
fen werden. Hier steht eine Flache von rd. 17.150m2 mit einer Breite von 70m und einer Lange
von 245m zur Verfugung.

Hier sind folgende MalRnahme geplant:

¢ Eine, teils unterbrochene, ansonsten 6-10 m breite heimische und standortgerechte Gehdolz-
pflanzung entlang der Strafe "Am Kechlersbrunnen”,

¢ auf einer Flache von 7.500 m2 wird in zentraler Lage des Flurstiicks eine Mulde hergestellt, die
- entsprechend der bisherigen Grundwasserstande im Gebiet - temporar Wasser flhren wird.
Die tiefsten Bereiche der Mulde sollen der Sohlhéhe des Stephangrabens entsprechen (die
versicherungsrechtlichen Einschrankungen sind zu beachten),

o das dstliche Ufer des Stephansgraben wird an 2 Stellen abgesenkt, sodass eine bodenfeuchte
Verbindung zur neugebauten Mulde entsteht. Damit soll die nattrliche Besiedlung der Mulde
durch die vorhandene, amphibische Flora und Fauna der oOrtlichen Grabensysteme erleichtert
werden

¢ Die Flache der gesamten Mulde wird beim Bau um 25 cm unter das spatere Planum ausgekof-
fert. Das Volumen wird durch ein Sand- und Kiesgemisch (0-300) regionaler Gewinnung er-
setzt.

e Die urspringlich geplante Absenkung des gesamten Ostufers des Stephansgrabens wurde
aufgegeben, da hier Zauneidechsen festgestellt wurden. Entlang des gesamten Ufers und am
nordlichen Wegesrand wird ein 10-15 m breiter Geléndestreifen in besonnter Ostexposition
freigehalten. Hier werden mehrere Eidechsenhabitate angelegt,

¢ Einsaat der nicht bepflanzten Flachen erfolgt mit regional gewonnenem Saatgut

e Die Parzelle des Stephansgraben ist Teil der Ausgleichsflache und wird ebenso auf Dauer nach
naturschutzfachlichen Gesichtspunkten gepflegt.

e Die hier beschriebenen Malinahmen sind im Rahmen der Freiflachenplanung zur Erschlie-
Bungsplanung weiter zu detaillieren.

e Entsprechend den Festsetzungen fiur die 6ffentlichen Grinflachen des neuen Baugebietes ist
auch fur diese Flachen ein Pflegeplan zu erarbeiten. Dieser ist 5 Jahre nach Herstellung der
Grunflachen, auf der Grundlage einer Erhebung und Bewertung der standdrtlichen Entwick-
lung, zu Uberarbeiten.

Auf diese MalRBnahme entfallen insgesamt 129.415 Wertpunkte, die bereits im Rahmen der Fl&-
chenbilanz fur das Plangebiet bertcksichtigt wurden (siehe Blatt 4 der KV -Berechnung)

Es wird auf die Berechnungen und Ergebnisse des Grinordnungsplanes verwiesen.

Die Stadtentwicklung Lampertheim GmbH & Co KG fihrt als von der Stadt beauftragter Erschlie-
Bungstrager die AusgleichsmalRnahmen nach 8 9 Abs. 1a BauGB durch und stellt die hierfir er-
forderlichen Flachen bereit. Die Flachen werden nach Durchfiihrung der Kompensationsmalf3nah-
men gemal stadtebaulichem Vertrag an die Stadt Gibertragen. Somit ist ein dauerhafter Erhalt der
Flachen gesichert.
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Um den weiteren Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen durch naturschutzrechtliche Kompensa-
tionsmalRnahmen zu begrenzen, soll die Kompensation durch Flachenstillegung (Bewirtschaf-
tungsverzicht) von Waldflachen im Stadtwald Lampertheim erfolgen (Nutzung des Okokontos.

Nutzung des Okokontos

Den Vorgaben der Kompensationsverordnung entsprechend soll ein Teil der Kompensation durch
Flachenstillegung (Bewirtschaftungsverzicht) von Waldflachen im Stadtwald Lampertheim erfol-
gen. Die Stadt Lampertheim hat hierzu die Birogemeinschaft Contura, Mannheim mit der Erstel-
lung der "Bewertung und Bilanzierung potenzieller Waldstilllegungsflachen als naturschutzrechtli-
che KompensationsmalRnahme" beauftragt, die im November 2014 vorgelegt wurde. Diese Bilan-
zierung ist als Anlage zum Griinordnungsplan beigefigt.

Es erfolgte eine Ermittlung des potenziellen Biotopwertgewinns gemaf der Hessischen Kompen-
sationsverordnung (KV) unter Berticksichtigung des Bewertungsleitfadens "Zusatzbewertung Nut-
zungsverzicht in naturnahen Waldbestanden" des Regierungsprasidiums Darmstadt fur verschie-
dene Waldabteilungen in Abstimmung mit der Hessen Forst und der Unteren Naturschutzbehorde
Heppenheim.

Aus diesem Gesamtkonzept soll fiir den hier vorliegenden Bebauungsplan eine Teilflache der Wald-
abteilung 122 A und B angerechnet werden. Als MalRnahmen sind vorgesehen: "Es ist auf die forst-
liche Nutzung der hier untersuchten und dargestellten Bereiche der Abteilung 122 A und B zu ver-
zichten (Abgrenzung in Plan 2: Pappelaltholz mit Erlenbruch in Abt. 122; - Luftbild und Bestand -).
Vorrangige Ziele sind die Sicherung des Pappelaltholzes, der Menge und Vielfalt anstehendem
und liegendem Totholz sowie die naturgemaf3e Entwicklung des Sonderstandortes mit Erlen-
bruchwald. PflegemafRnahmen sind auf die erforderlichen Verkehrssicherungsmaf3nahmen zu be-
schranken. Ein Zurtckdrangen der nur vereinzelt auftretenden Neophyten im Gebiet ist nicht er-
forderlich.

Mit der beschriebenen MalRnahme ist entsprechend der altholzgeprégten, stillzulegenden Fléache ein
rechnerischer Biotopwertgewinn von 107.336 m2 x 9 WP/mz2 = insgesamt 966.024 WP zu erzielen.

Fur den hier vorliegenden Bebauungsplan wird eine Teilflache von insgesamt 47.697 m2 in An-
spruch genommen werden:

Flur 17 Nr. 160 (Tf. 11.864 m?), Flur 17 Nr. 161 (16.500 m?), Flur 17 Nr. 162 (13.892 m?), Flur 17
Nr. 163 (Tf. 3.574 m?), Flur 17 Nr. 245 (885 m?), Flur 17 Nr. 246 (982 m?).

Auf diese MalBnahme entfallen insgesamt 429.273 Wertpunkte als Aufwertung.

Eine Abschlussbewertung der auszubuchenden Fléchen ist bereits erfolgt und die Anerkennung bei
der Unteren Naturschutzbehorde beantragt. Der Antrag auf Inanspruchnahme der Mafinahme und
Ausbuchung erfolgt nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Die externe Ausgleichsmafinahme wird gemaR § 1la (3) BauGB dem Bebauungsplan Nr. 071 B - 00
~Wormser Landstralle — 2. Bauabschnitt* zugeordnet.

6.16. Artenschutz

Die Stadtentwicklung Lampertheim GmbH & Co. KG hat das Institut fir Faunistik, Heiligkreuz-
steinach, mit der Erstellung einer speziellen Artenschutzrechtlichen Prufung fir den 2. Bauab-
schnitt des Gewerbegebietes "Wormser Landstral3e" beauftragt, die im Mai 2015 vorgelegt und im
November 2019 lberarbeite und erganzt wurde. Diese Prifung ist als Anlage 2 Teil der Begrin-
dung zum Bebauungsplan. Es wird hier insbesondere auf das gutachterliche Fazit (S. 30 des Gut-
achtens) verwiesen.

Die Untersuchung umfasst alle gebiets- und artenschutzrechtlich relevanten Tiergruppen, darunter
allein 39 Vogelarten, von denen nur der Teichrohrséanger an zwei Platzen innerhalb des Gebietes
(Stephansgraben) britet. Diese Brutplatze wurden im Folgejahr aber durch die ordnungsgemalie
Grabenraumung beseitigt. Die Art besitzt in der Gesamtbilanz hessenweit einen ungiinstigen Er-
haltungszustand. Durch die N&he zum Rhein mit seinen Altwassern und dem NSG Biedensand,
die eine Vielzahl an Bruthabitaten vorhalten, kann jedoch von einem lokal glinstigen Erhaltungs-
zustand ausgegangen werden. Die Erheblichkeitsschwelle wird daher auf lokaler Ebene nicht er-
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reicht.

Das Plangebiet ist durch seine derzeitige intensive ackerbauliche Nutzung kein geeignetes Brut-
habitat flr heimische Bodenbriter, wie Fasan, Feldlerche, Rebhuhn und Schafstelze. Durch den
Gemduseanbau liegen die Flachen im Frihjahr lange brach und sind ohne Deckung. Im Sommer
folgt dann oft unmittelbar nach der Ernte eine zweite Einsaat, so dass ein erfolgreiches Brutge-
schehen fir die vorgenannten Arten kaum nachvollziehbar ist.

Daruiber hinaus meidet insbesondere die Feldlerche die N&he zu vertikalen Strukturen zum Teil
auf mehrere hundert Meter. Es ist eine (Meidungs-)Distanz von 60 bis 120 m je nach Hohe der
vertikalen Struktur anzunehmen. Dabei werden Strukturen ab 2 m Hohe mit zunehmender Distanz
gemieden. Der Art bliebe daher nur ein relativ schmaler Bereich im Zentrum des Plangebiets als
Neststandort tbrig, geht man davon aus, dass sie von den Gehoften im Norden und dem Gewe-
begebiet im Suden oben erwdhnte Abstdnde einhalt. Wesentlich gunstigere Bruthabitate fur die
Feldlerche liegen daher in den weiten offenen Fluren Richtung Lampertheim-Rosengarten und
Birstadt.

Das Rebhuhn wurde nur einmal beobachtet und zwar in einer Brachflache im bestehenden Ge-
werbegebiet direkt an der Wormser Landstral3e. Weitere Nachweise und Sichtungen gelangen,
auch mit Hilfe von Klangattrappen nicht. Potentiell geeignete Strukturen fir diese Art finden sich
im Plangebiet kaum. Allenfalls die Randbereiche im Siiden sowie die Anpflanzungen um die Ge-
hofte im Norden kdmen hierfur in Frage. Fortpflanzungsstatten innerhalb des Plangebiets sind aus
vorgenannten Grinden daher auszuschlief3en.

Des Weiteren erfolgten Untersuchungen auf ein moégliches Vorkommen des Schlammpeitzgers
und Feldhamster. Beide Arten konnten nicht nachgewiesen werden.

Als geringfligig betroffen werden Besténde der Zauneidechse an mehreren Stellen des Plangebie-
tes hervorgehoben, insbesondere an den neu angelegten Graben und Randstrukturen des Bau-
abschnitts 1. Risiken bestehen hinsichtlich einer zu erwartenden Zunahme des StraRenverkehrs
und durch die Neugestaltung des Stephansgrabens. Die zu beobachtende derzeitige Ausbreitung
der Zauneidechse in das bestehende Gewerbegebiet hinein bis hin zur Verkehrsinsel an der
Wormser LandstralRe zeigt jedoch, dass die Art offensichtlich erfolgreich Uber Stral3en hinweg
neue Lebensrdume erobern kann. Die Erhebungen stammen allerdings bereits aus 2013 und
2014. Mittlerweile haben sich die am Bauabschnitt 1 neue gepflanzten Gehélze in Hohe und Breite
so ausgedehnt, dass sich die Lebensraumbedingungen der Zauneidechsen durch Beschattung
deutlich verschlechtert haben.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass "vorbehaltlich der Einhaltung der aufge-
fuhrten MaRRnahme zur Vermeidung (V) und zur Sicherung der kontinuierlichen o6kologischen
Funktionalitat keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgel6st werden."

(V) Beginn der ErschlieBung des Baugebiets auf den Ackerflachen auf3erhalb der gesetzlich fest-
gelegten Brutzeiten (1. Marz — 30. September) zum Schutz von Bodenbritern.

(V) Durchfiihrung der Baumalinahmen entlang der bekannten Eidechsenhabitate am Stephans-
graben und an der stdwestlichen Grenze nur am Tage und aufRerhalb der Winterruhezeiten
(Oktober-Marz), um ein aktives, eigenstandiges Ausweichen zu ermdglichen.

(V) Schutz der fur Zauneidechsen bekannten Habitate an der Grenze zum bestehenden Gewer-
begebiet durch einen Reptilienzaun, um Einwanderungen in Baustellenflachen zu vermeiden.

(V) Rodung von Gehoélzen und Baumen nur aufRerhalb der gesetzlich festgelegten Brutzeiten (1.
Marz — 30. September).

(V) Zur Vermeidung der Verbotstatbestadnde nach 8§ 44 BNatSchG (1), 1 - 3 sind bei der Rodung
von Gehdlzen und Baumféllungen im Bereich des Eidechsenvorkommens wéahrend der Win-
termonate die Wurzelstocke bis April im Erdreich zu belassen.

V) Zur Vermeidung der Verbotstatbestédnde nach 8§ 44 BNatSchG (1), 1 - 3 sind vor der Um-
gestaltung des Stephansgrabens die betroffenen Uferbereiche mit Folien abzudecken, um die Tie-
re zu vergramen. Der zeitliche Korridor fir diese MaRnahme ist auf die Zeit nach der Winterruhe,

-39-



BEBAUUNGSPLAN "WORMSER LANDSTRASSE - 2. BAUABSCHNITT" BEGRUNDUNG

jedoch vor der Eiablage (je nach Witterung Ende Marz bzw. Anfang April bis Anfang Mai) bzw.
nach dem Ausschlipfen, jedoch vor dem Aufsuchen der Winterquartiere (Ende August bis Ende
September) zu begrenzen.

(V) Erhalt der fir Zauneidechsen relevanten Habitatstrukturen (Blockschittungen, niederliegende
Baumstamme im Wechsel mit Strauchern) an der Grenze zum bestehenden Gewerbegebiet.

(V) In gut besonnten Bereichen sind Habitate fir Eidechsen anzulegen und dauerhaft zu unter-
halten. Dazu ist pro 5.000 gm offentliche Grinflache eine Stein-/Schotter-Schittung mit sud-
westlicher bis stdostlicher Ausrichtung (incl. Anlage von frostfreien Uberwinterungsquartie-
ren) anzulegen. Zusatzlich sind Sandflachen als Eiablageplatze sowie Totholzelemente als
Sonn- und Ruheplatze anzulegen.

Gestaltungskonzept eines Habitats fur Zauneidechsen nach Laufer (2013):

20-25% Straucher

10-15% Brachflachen (Stauden, Altgras)

20-30% dichtere Ruderalvegetation

20-30 % lickige Ruderalvegetation auf grabbarem Substrat

5-10% Sonnpléatze, Eiablageplatze und Winterquartiere (Steinriegel, Sandlinsen, Totholzhaufen etc.)

(V) Uberpriifung des Stephansgrabens vor Beginn der Neugestaltung auf eine Besiedelung durch
Amphibien.

Die Malnahmen sind in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Gbernommen wor-
den.

Da sich artenschutzrechtlich relevante Arten in kurzen Zeitraumen ansiedeln konnen, ist eine Kon-
trolle vor Beginn der Baufeldraumung sinnvoll. Hierzu dient die 6kologische Baubegleitung, die im
Rahmen der ErschlieRungsarbeiten festgesetzt ist.

Gemald stadtebaulichem Vertrag zwischen der Stadt Lampertheim und der Stadtentwicklung
Lampertheim GmbH & Co KG (SEL) ist letztere als ErschlieBungstrager auch verantwortlich fur
die Umsetzung aller AusgleichsmaRnahmen (Incl. Artenschutz - Vermeidungsmafinahmen). Die
rechtliche Sicherung entspricht damit den in § 1a Abs. 3 BauGB aufgefiihrten Méglichkeiten.

Die Flachen werden zudem nach Durchflihrung der Mal3Bhahmen gemaR stadtebaulichem Vertrag
an die Stadt Gibertragen. Somit ist ein dauerhafter Erhalt der Flachen gesichert.

Den allgemeinen Artenschutz bertiicksichtigend wurde festgesetzt, dass Einfriedungen der Bau-
grundstticke nur offen erfolgen diirfen und Zaune einen Mindestbodenabstand von 10 cm haben
missen (Durchlass Kleinlebewesen).

Lichtverschmutzungen beeinflussen die Fauna (insbesondere die nachtaktiven Fledermause und
Insekten) negativ und sind zu vermeiden bzw. zu minimieren. Dies kann durch folgende Malinah-
men umgesetzt werden:

¢ bedarfsgerechte zeitliche Begrenzung (z.B. Zeitschaltung, Bewegungsmelder)

e auf den Zweck begrenzte Leuchtdichten

¢ insektenfreundliches Strahlenspektrum (< 3.000 Kelvin; also Warm- statt Kaltlicht)

o Abstrahlgeometrie der Lichtquelle (auf den Boden ausgerichtet, ohne horizontale oder nach
oben gerichtete Abstrahlung)

Zum Schutz nachaktiver Tierarten wird festgesetzt, dass ausschlie3lich Kaltlichtlampen Natrium-
dampflampen (SE/ST-Lampen) oder nach oben abgeschirmte warmweiRe LED-Leuchten) fir die
Aul3enbeleuchtung an Gebauden und Erschlieungsstral3en zu verwenden sind.

6.17. Gestalterische Festsetzungen

Offene Lagerplatze dirfen zu den Verkehrsflachen hin nicht sichtbar sein, um den Eindruck eines
hochwertigen Gewerbegebietes zu erhalten und die negativen optischen Eindriicke auf den Besu-
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cher, die Lagerplatze oftmals vermitteln, zu vermeiden.

Weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen betreffen Aspekte der Landschaftsplanung und
sind in Kapitel 6.14 bereits erlautert und begrundet.

7. Planungsdaten

Flachengrolie Flachenanteil in %
Gesamtflache 206.460 m? 100 %
Gewerbliche Bauflachen 83.500 m? 40 %
Sondergebiet 9.361 m2 5%
Offentliche Grunflachen 30.671 m2 15 %
Verkehrsflachen 9.444 m?2 5%
Kompensationsflache 17.007 mz 8 %
Private Grunflache - LDW 2.211 m2 1%
Landwirtschaftliche Flachen - 54.266 m? 26 %
Bestandserhaltung
8. Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1. Offentliche und private Folgeeinrichtungen

Entsprechend den Darlegungen der Ubergeordneten Planung sind alle erforderlichen Einrichtun-
gen ausreichend dimensioniert, so dass keine 6ffentlichen und privaten Folgeeinrichtungen durch
den Bebauungsplan initiiert werden.

8.2. Umweltvertraglichkeit

Gemall 8 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 gesonder-
ter Teil der Begrtindung (Teil Il) ausgearbeitet.

8.3. Altlasten

Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen, die eine Kennzeichnungspflicht im Bebauungsplan
begriinden, liegen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vor. Informationen
Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und/oder Grundwassersché&den wurden tber die Alt-
flachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie eingeholt. Es liegen
keine entsprechenden Informationen vor.

8.4. Bodenordnung

Die als gewerbliche Bauflachen ausgewiesenen Grundstiicke sowie die im Bebauungsplan fest-
gesetzten offentlichen Grinflachen und die Verkehrsflachen sind nahezu vollstandig in Besitz der
Stadtentwicklung Lampertheim GmbH &Co. KG (SEL). Nur die derzeitigen Feldwegegrundstticke
befinden sich noch in Besitz der Stadt Lampertheim, sie werden im Rahmen eines Baulandumle-
gungsverfahrens eingebracht. Im Gegenzug erhalt die Stadt die neu parzellierten 6ffentlichen Fla-
chen (StralRen, Wege, 6ffentlichen Griunflachen) nach MaRRgabe des Bebauungsplanes.
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