Der Vorsitzende
des Ausschuss fur Bau- und Stadtentwicklung

Einladung

Hiermit lade ich Sie zu einer Offentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Bau- und

Stadtentwicklung ein.

Sitzungstermin: Mittwoch, 23.06.2021, 19:00 Uhr
Ort, Raum: Blrgerhaussaal, Rathaus, Rathausstr. 2, 68642 Burstadt
Sitzungsnummer:  XIX/BAU/003

Tagesordnung:

1. Bebauungsplan "Innenentwicklung Ketteler Strale und Oberschultheils-  XIX/BA/0017
Schremser-Stralie"
Abwagung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

2. Bebauungsplan "Die Lachner", 5. Anderung XIX/BA/0018
Abwagung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

3. Bebauungsplan "Kommunaler Betriebshof" in Burstadt XIX/BA/0019
Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans sowie
Erweiterung des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan

4. Bebauungsplan "Mainstrafle Nord" XIX/BA/0020
Sachstandsbericht

5. Beethovenplatz / das weitere Vorgehen XIX/BA/0021
Sachstandsbericht

6. Anfragen und Mitteilungen

7. Grundstucksangelegenheit XIX/BV/0011

Fir interessierte Burgerinnen und Blrger besteht die Gelegenheit, unmittelbar vor Eréffnung
der eigentlichen Sitzung, Fragen zu den auf der Tagesordnung ausgewiesenen Themen zu
stellen.

Mit freundlichen GriifRen

gez. Felix Koch
Ausschussvorsitzender

Ausdruck vom: 17.06.2021
Seite: 1/1



Stadt Burstadt

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: XIX/BA/0017
Status: offentlich

vom/der AZ: Bauamt Li/pf

Bauamt Datum: 16.06.2021
Verfasser: Frank Lindemann

Bebauungsplan "Innenentwicklung Ketteler StraBe und Oberschult-
heiR-Schremser-StralRe™

Abwagung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:
Datum Gremium
23.06.2021 Ausschuss fiir Bau- und Stadtentwicklung

28.06.2021 Magistrat der Stadt Blrstadt
14.07.2021 Stadtverordnetenversammlung

Sachverhalt:

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans "Innenentwicklung Kettelerstrale und Oberschultheil3-
Schremser-Stralte” wurde die 6ffentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange durchgefihrt. Uber die hierbei eingegangenen Anregungen ist zu beraten und
zu beschlie3en. Anschlieend ist der Satzungsbeschluss zu fassen.

Als Anlage beigefligt sind folgende Unterlagen:
e Sitzungsvorlage mit Abwagung der Anregungen sowie dem Beschlussvorschlag.
o Unterlagen zum Bebauungsplan, bestehend aus Planteil, textlichen Festsetzungen
und Begrindung.
Da keine weitere Anderung an der Planung erforderlich ist, kann der Satzungsbeschluss ge-
fasst werden. Mit Verdéffentlichung des Beschlusses wird der Plan rechtskraftig. Von der Ver-
waltung wird empfohlen, den Beschlussvorschlagen zu folgen.

An die Gremien mit der Bitte um Beratung und Beschlussfassung.

Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Anlage/n:

Ausdruck vom: 17.06.2021
Seite: 1/1




Vorlage zur Sitzung des Magistrates am 28.06.2021
Vorlage zur Sitzung des Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses am 23.06.2021
Vorlage zur Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 14.07.2021

Betr.: Bauleitplanung der Stadt Biirstadt;
Bebauungsplan ,Innenentwicklung Kettelerstr. und OberschultheiB-Schremser-
Str.“ in der Stadt Biirstadt

hier: a) Kenntnisnahme des Ergebnisses der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 13 a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit (i.V.m.) § 3
Abs. 2 BauGB

b) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der formlichen Beteili-
gung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(ToB) gemaR § 13 a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

c) Beschlussfassung des Bebauungsplanes als Satzung gemaR § 10 Abs. 1
BauGB

Anlass der Planung

Die Stadt Burstadt beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine bauliche Innenent-
wicklung und Nachverdichtung innerhalb des in Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs im
Siidosten des Stadtgebiets Birstadt. Die beiden Teilgeltungsbereiche weisen eine allgemeine
Wohnbebauung mit einigen wenigen anderen nicht stdrenden Nutzungen (Gewerbe, Gastrono-
mie, Beherbergung, Soziale Einrichtung) auf. Die Wohngebaude weisen Uberwiegend zwei Voll-
geschosse auf. Einige wenige Gebaude sind eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. An
der Boxheimerhofstralie bestehen zwei Gebaude mit jeweils drei Vollgeschossen, die aufgrund
einer relativ flachen Dachneigung auch nicht wesentlich héher sind als die hdheren zweigeschos-
sigen Gebaude in den beiden Teilgeltungsbereichen. Vereinzelt gibt es bereits Wohngebaude in
zweiter Reihe (im strallenabgewandten Grundstiicksteil) und es liegen auch unterschiedliche
bauliche Tiefen der straRenseitigen Bauzeile vor. Die Grundstlicke sind mit ca. 38,50 m im Teil-
bereich 1 und bis zu knapp 44,0 m Tiefe im Bereich im Teilgeltungsbereich 2 sehr grof3. Die
alteren Gebaude in den Planteilgebieten stammen aus den 60er Jahren und wurden in einigen
Fallen bereits durch neuere Gebaude ersetzt oder umgebaut und modernisiert. Aufgrund der sehr
tiefen Grundstlcke wird in den Planteilbereichen ebenso wie in anderen vergleichbaren Lagen
des Stadtgebiets noch ein gewisses Nachverdichtungspotential gesehen, das im Zuge kiinftiger
Neubebauung oder bei Umbauvorhaben genutzt werden kénnte. Der vorliegende Bebauungsplan
soll hier den entsprechenden planungsrechtlichen Rahmen schaffen.

In einem Bereich noérdlich der Ober-Schulthei3-Schremser-Stralde und einem Bereich nérdlich
der KettelerstralRe soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes eine erganzende Wohnbe-
bauung ,in zweiter Reihe“ der Grundstiicke oder alternativ auch eine tiefere Bebauung Uber die
bisherige hintere Bauflucht hinaus vorbereitet bzw. zugelassen werden. Nachdem im betreffen-
den Bereich bislang nur Nebengebdude in zweiter Reihe errichtet wurden, jedoch keine Haupt-
nutzung, ist ein Einfligen nach § 34 BauGB hinsichtlich der Uberbaubaren Flache bzw. Lage auf
dem Grundstick fur eine Hauptnutzung im riickwartigen Grundsticksteil Gberwiegend nicht ge-
geben.

Die ergdnzende Bebauung von bestehenden Wohngrundstiicken bzw. die planungsrechtliche
Vorbereitung einer héheren baulichen Ausnutzung dient dem schonenden Umgang mit Grund
und Boden und liegt daher auch im 6ffentlichen Interesse, denn es gelingt hierdurch, die Wohn-
raumversorgung zu verbessern, ohne dass Aul3enbereichsflachen in Anspruch genommen wer-
den mussen.

Das Bauleitplanverfahren wurden durch die Stadt Birstadt zunachst fir zwei einzelne Plane ein-
geleitet. Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs und der Kongruenz der Ziele der beiden
Bauleitplanverfahren werden beide Bauleitplanverfahren hier in einem Verfahren bzw. Bebau-
ungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen zusammengefasst.




Bisheriges Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Burstadt hat in ihrer Sitzung am 13.11.2019 zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Entwicklung innerhalb
des in Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs im Siidosten des Stadtgebiets Blrstadt mit
dem Ziel der maRvollen Nachverdichtung und der Schaffung von Wohnraum, die Bebauungs-
plane ,,Oberschultheil3-Schremser-Stral’e A“ und ,KettelerstralRe A“ in der Stadt Burstadt geman
§ 2 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufzustellen.

Das Bauleitplanverfahren wurden durch die Stadt Burstadt zunachst fir zwei einzelne Plane ein-
geleitet. Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs und der Kongruenz der Ziele der beiden
Bauleitplanverfahren werden beide Bauleitplanverfahren hier in einem Verfahren bzw. Bebau-
ungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen zusammengefasst.

Die zunachst getrennt beschlossene Aufstellung von zwei Bebauungsplanen wurde daher fir den
zusammengefassten Bebauungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen als ein Aufstellungsbe-
schluss am 10.04.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind weniger als die in § 13a BauGB
genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Das Netto-Bauland des Bebauungsplanes umfasst
eine Flache von 43.254 m?, woraus sich durch die festgesetzte GRZ von 0,4 eine zulassige Ge-
samtgrundflache von ca. 17.302 m? ergibt. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter (Natura 2000-Gebiete) vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbe-
sondere auch die Aspekte zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwa-
gung bertcksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind
somit gegeben.

Die Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemafl § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Burstadt am 13.11.2019 beschlossen.

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte wegen der COVID-19-Pandemie auf Grund-
lage des Planungssicherstellungsgesetzes (PlanSiG) Uber die Veroéffentlichung der Entwurfspla-
nungen im Internet in der Zeit vom 19.04.2021 bis einschlief3lich 21.05.2021, worauf in der orts-
ublichen Bekanntmachung am 10.04.2021 hingewiesen wurde. Daneben wurden die Entwurfs-
unterlagen in dieser Zeit als zusatzliches Informationsangebot im Blrgerbiro im Rathaus der
Stadt Burstadt wahrend der allgemeinen Dienststunden zur Einsichtnahme offentlich ausgelegt.
Der Einlass in das Rathaus war jedoch im Sinne der Einhaltung der Hygiene-Bestimmungen aus-
schliel3lich nach telefonischer Voranmeldung zwecks Terminvereinbarung und bei Anwesenheit
von maximal zwei Personen aus dem gleichen Haushalt méglich. Die Offentlichkeit wurde durch
die Einstellung der Entwurfsplanungen ins Internet und die erganzende 6ffentliche Auslegung an
der Planung beteiligt und es wurde die Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben, wobei
die Moglichkeit bestand, sich beim Birgerbiro der Stadt Birstadt tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planungen zu unterrichten.
Stellungnahmen konnten wahrend dieser Zeit elektronisch beim Bauamt abgegeben werden.
Darlber hinaus bestand die Mdglichkeit, Stellungnahmen schriftlich beim Magistrat der Stadt
Bilrstadt oder im Rahmen einer Einsichtnahme unter den vorgenannten Bedingungen zur Nie-
derschrift abzugeben.

Die von der Planung mdglicherweise berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 14.04.2021 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme bis spatestens 21.05.2021 gegeben.



Fortfiihrung des Verfahrens

Alle aus der férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ein-
gegangenen Stellungnahmen sind in der beigeflgten Auflistung einzeln wiedergegeben. Sie wur-
den mit einer stadteplanerischen Bewertung versehen und werden laut dem jeweils enthaltenen
Beschlussvorschlag zur Behandlung vorgeschlagen.

Zur FortfUhrung des Verfahrens sind nunmehr alle eingegangenen Einwendungen im Einzelnen
zu behandeln und es ist ein Beschluss hiertber zu fassen. Die sich danach ergebende Planfas-
sung ist als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB zu beschlielRen.

Zu berucksichtigende Einwendungen, die nach entsprechender Abwagungsentscheidung eine
nicht nur unwesentliche Anderung oder Ergénzung des Planentwurfes erfordern wiirden und da-
mit gemaf § 4 a Abs. 3 BauGB eine erneute 6ffentliche Auslegung zur Folge hatten, wurden nicht
vorgebracht.



Beschlussvorschlag der Verwaltung:

a)

b)

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB keine Stellungnahmen
zum vorliegenden Bebauungsplan eingegangen sind.

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 13 a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB ein-
gegangenen Stellungnahmen zum vorliegenden Bebauungsplan werden entspre-
chend den Vorschlagen der folgenden Auflistung, welche Bestandteil dieser Be-
schlussfassung ist, fachlich beurteilt, beraten und behandelit.

Der Magistrat wird beauftragt, die Behorden und Trager offentlicher Belange, welche
Einwendungen zum Inhalt des Bebauungsplanes vorgebracht haben, von diesem Er-
gebnis mit Angabe der Griinde zu unterrichten.

Der Bebauungsplan ,Innenentwicklung Kettelerstr. und OberschultheiB-Schremser-
Str.“ in der Stadt Biirstadt, bestehend aus der Planzeichnung mit den textlichen Fest-
setzungen und der Begriindung sowie den in der Begriindung genannten Anlagen (Be-
standsplane Teilgeltungsbereich 1 und 2), wird hiermit gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Grundlage dieses Beschlusses ist der Planstand vom Marz 2021 unter Beriicksichti-
gung der Anderungen, die sich aus der erfolgten Behandlung der Stellungnahmen un-
ter b) ergeben. Die Begriindung wird gebilligt. Der Magistrat der Stadt Biirstadt wird
beauftragt, den Bebauungsplan durch die ortsiibliche Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses in Kraft treten zu lassen.

Birstadt, den 16.06.2021
Stadtbauamt / Lindemann



Folgende Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14.04.2021 um Stellungnahme gebeten:
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Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung, Dortmund (lber BIL-Portal)

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt

BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn (liber eigenes On-
line-Portal)

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr - Referat
Infra | 3, Bonn

Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben - Sparte Verwaltungsaufgaben, Dusseldorf
CenturyLink Communications Germany GmbH - Abteilung Planauskunft, Frankfurt (Gber
BIL-Portal)

Colt Technology Services GmbH, Frankfurt (Uber BIL-Portal)

Der Kreisausschuss des Kreises Bergstralde - Bauaufsicht und Umwelt, Bauleitplanung
(Bundelungsstelle), Heppenheim

Deutsche Telekom Technik GmbH - Technik Niederlassung Stdwest, PTI12, Mainz

e-netz Sudhessen AG, Darmstadt

Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim

Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen (Uber BIL-Portal)
EWR Netz GmbH, Worms

GASCADE Gastransport GmbH - Fachbereich Leitungsrechte und -dokumentation, Kassel
(Uber BIL-Portal)

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

Hessenwasser GmbH & Co. KG, Grof3-Gerau

Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt

Klaranlage Burstadt

Kreishandwerkerschaft Bergstralle, Bensheim

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt
Landesamt flir Denkmalpflege Hessen - Abteilung B: Bau- und Kunstdenkmalpflege, Wies-
baden

Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen, Darmstadt

Open Grid Europe GmbH, Essen (liber BIL-Portal)

PLEdoc GmbH - Gesellschaft fir Dokumentationserstellung und -pflege mbH, Essen (Uber
BIL-Portal)

Polizeistation Lampertheim-Viernheim, Lampertheim

Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat | 18 - Kampfmittelrdumdienst des Landes Hes-
sen, Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat Il 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung (Bindelungsstelle), Darmstadt

Stadtbrandinspektor der Stadt Birstadt - c/o Herrn Uwe Schwara, Blrstadt

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Behordenengineering,
Nurnberg

Vodafone / Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG - Zentrale Planung, Kassel

Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim

Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH (VRN), Mannheim

Wasserverband Burstadt

Westnetz GmbH - DRW-S-LK-TM, Dortmund (Uber BIL-Portal)

Zweckverband Abfallwirtschaft Kreis Bergstrale (ZAKB), Lampertheim

Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen e.V. (BVNH) - c/o Herrn Dr. Jérg Weise,
Wettenberg

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. (BUND) - Landesverband Hessen e.V.,
Frankfurt

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine (DGWYV) - Landesverband Hessen e.V., Verteiler-
stelle Gotz, Weilrod

Geo-Naturpark Bergstralle-Odenwald e.V., Lorsch

Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz e.V. (HGON), Echzell
Landesjagdverband Hessen e.V., Bad Nauheim



42. Naturschutzbund Deutschland (NABU) - Landesverband Hessen e.V., Wetzlar

43. Schutzgemeinschaft Deutscher Wald (SDW) - Landesverband Hessen e.V., Wiesbaden
44. Verband Hessischer Fischer e.V., Wiesbaden

45. Gemeindevorstand der Gemeinde Biblis

46. Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen

47. Magistrat der Stadt Lampertheim

48. Magistrat der Stadt Lorsch

Von folgenden Behdrden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind Stellungnahmen bis
zum 21.05.2021 eingegangen:

1. Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung, Dortmund (Uber BIL-Portal)

2.  Amt fur Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt

3. BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn (liber eigenes On-
line-Portal)

4. Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr - Referat
Infra | 3, Bonn

5. Der Kreisausschuss des Kreises Bergstralde - Bauaufsicht und Umwelt, Bauleitplanung
(Bundelungsstelle), Heppenheim

6. e-netz Stidhessen AG, Darmstadt

7. Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim

8. Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen (Uber BIL-Portal)

9. EWR Netz GmbH, Worms

10. Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

11. Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt

12. Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt

13. PLEdoc GmbH - Gesellschaft flir Dokumentationserstellung und -pflege mbH, Essen (Uber
BIL-Portal)

14. Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat | 18 - Kampfmittelraumdienst des Landes Hes-
sen, Darmstadt

15. Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat Ill 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung (Bindelungsstelle), Darmstadt

16. Stadtbrandinspektor der Stadt Burstadt - c/o Herrn Uwe Schwara, Birstadt

17. Telefénica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Behdrdenengineering,
Nurnberg

18. Zweckverband Abfallwirtschaft Kreis Bergstrale (ZAKB), Lampertheim

19. Gemeindevorstand der Gemeinde Biblis

20. Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen

Da die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen am 21.05.2021 abgelaufen ist und keine Fristver-
langerung beantragt wurde, kann davon ausgegangen werden, dass alle Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, die keine Stellungnahmen abgegeben haben, auch keine Einwen-
dungen zum Inhalt des vorgelegten Bebauungsplanes geltend machen oder deren Belange be-
reits angemessen in der Planung bertcksichtigt wurden.

Im Sinne des § 4 a Abs. 6 BauGB kénnen Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der Beschlussfassung
Uber den Bauleitplan unberticksichtigt bleiben, sofern die Stadt deren Inhalt nicht kannte und nicht
hatte kennen mussen und deren Inhalt flr die RechtmaRigkeit des Bauleitplanes nicht von Be-
deutung ist. Hierzu wird festgestellt, dass die Stadt Birstadt alle ihr bekannten Belange in der
Bauleitplanung berucksichtigt hat.



Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden gegen den Zweck
und den Inhalt des Bebauungsplanes keine Einwendungen vorgebracht. Eine stadtebauliche
Stellungnahme und ein nachfolgender Beschlussvorschlag kénnen daher entfallen.

Die Stellungnahmen folgender Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange werden zur
Kenntnis genommen:

1.

2.

10.

11.

Amprion GmbH

Ergebnisausdruck zu TG 1 Uber BIL-Portal vom 20.04.2021, Aktenzeichen: ohne

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt

Stellungnahme vom 18.05.2021, Aktenzeichen: HP-02-06-03-02-B2021 #046

BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn
Ergebnisausdruck flr TG1 tber Online-Portal vom 13.04.2021, Aktenzeichen: #20210413-
0435

Ergebnisausdruck fir TG2 Gber Online-Portal vom 13.04.2021, Aktenzeichen: #20210413-
0441

e-netz Sudhessen AG, Darmstadt

Stellungnahme vom 30.04.2021, Aktenzeichen: TOB-41

Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen

Ergebnisausdruck fir TG 1 tber BIL-Portal vom 14.04.2021, Aktenzeichen: ohne
Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt

Stellungnahme vom 07.05.2021, Aktenzeichen: ohne

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt
Stellungnahme vom 19.04.2021, Aktenzeichen: A 1l1.3 Da 86-2021

PLEdoc GmbH - Gesellschaft fur Dokumentationserstellung und -pflege mbH, Essen (lber
BIL-Portal)

Ergebnisausdruck fur TG1 Uber BIL-Portal vom 13.04.2021, Aktenzeichen: 20210401661
Ergebnisausdruck fur TG2 Uber BIL-Portal vom 13.04.2021, Aktenzeichen: 20210401666
Telefénica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Behordenengineering,
Nurnberg

Stellungnahmen fir TG 1 + TG 2 vom 11.05.2021, Aktenzeichen: ohne
Gemeindevorstand der Gemeinde Biblis

Stellungnahme vom 22.04.2021, Aktenzeichen: Em

Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen

Stellungnahme vom 23.04.2021, Aktenzeichen: ohne

Die Stellungnahmen folgender Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange werden zur
Behandlung vorgeschlagen:



Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr - Referat Infral 3, Bonn

Stellungnahme vom 14.04.2021

Aktenzeichen: 45-60-00 / K-IV-476-21

Inhalt:

»durch die oben genannte und in den Unterlagen naher beschriebene
Planung werden Belange der Bundeswehr berlhrt, jedoch nicht beein-
trachtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu
der Planung seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange
keine Einwande.*

Fachliche Beurteilung:

Der Hinweis des Bundesamts fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienst-
leistungen der Bundeswehr wird zur Kenntnis genommen. Aus der Stel-
lungnahme ergibt sich kein Hinweis auf konkret berthrte Belange, wes-
halb eine weitergehende Berlcksichtigung dieser Belange im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich ist.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Bundesamts flr Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr wird entsprechend der fachlichen Be-
urteilung behandelt und fiihrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen in
der Planung.




Der Kreisausschuss des Kreises BergstraRe - Bauaufsicht und Um-
welt, Bauleitplanung (Bilindelungsstelle), Heppenheim
Stellungnahme vom 21.05.2021

Aktenzeichen: TOB-2021-1617

Inhalt:

»der 0. g. Bebauungsplanentwurf ist uns als Biindelungsstelle des Kreises
Bergstral’e im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemal § 13ai.V.m. § 4
Abs. 2 BauGB Ubersandt worden.

In Zusammenarbeit mit den von der vorgesehenen Nutzungsregelung be-
rihrten Fachbereichen unseres Hauses (Kreisausschuss und Landrat)
geben wir hierzu folgende Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB ab:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Begrindung

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Es wird ausgefihrt, dass im Rahmen der offenen Bauweise u.a. auch
Hausgruppen maglich sind, diese jedoch aufgrund der "kleinteiligen Ei-
gentumsstruktur" nicht zu erwarten sind. Wir weisen in diesem Zusam-
menhang auf die im Teilgeltungsbereich 2 nebeneinander gelegene, un-
bebaute Grundstiicke 648/3, 648/4 und 648/5 hin. Auf dem Grundstiick
648/3 ware bei einer maximalen Gebaudelange von 35 Metern mit Aus-
richtung zur Wolfstral’e eine Hausgruppe mit bis zu 6 Wohneinheiten
durchaus denkbar. Auch kénnen hier durchaus mehrere Hausgruppen in-
nerhalb des Baufensters entstehen. Wir bitten, dies in die Uberlegungen
mit einzubeziehen.

Fachliche Beurteilung:

Stadtebau-, Bauplanungs-, und Bauordnungsrecht

Begrindung

Die Aussage der Begrundung ist zutreffend, da auch im Bereich der ne-
beneinanderliegenden Grundstlicke allenfalls zwei Grundstiicke zusam-
mengelegt werden kénnen. Das dritte Grundstick befindet sich im Eigen-
tum einer Kirchengemeinde und wird nur auf Erbpachtbasis zur Bebau-
ung zur Verfigung stehen, oder fir ein kircheneigenes Wohnprojekt ge-
nutzt. Eine Bebauung mit Hausgruppen ist grundsatzlich méglich und pla-
nungsrechtlich zulassig, wird jedoch in Kenntnis der Eigentumsverhalt-
nisse auch hier nicht erwartet. Genau diese Aussage wurde in der Be-
griindung getroffen. Im Ubrigen spricht ja auch nichts gegen Hausgrup-
pen als verdichtete Bauweise.




[.2.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Begriindung der Uberschreitung der GRZ weisen wir da-
rauf hin, dass eine bloRe Aufzahlung der Ausnahmetatbestande als Be-
griindung nicht ausreichend ist. Wir empfehlen, hier kurz die Beweg-
grunde fir die Ausnahmen aufzufihren.

Zu den Festsetzungen

A.2.1. Grundflachenzahl - Weitere Uberschreitungen

Im Hinblick auf die unter A.6.1. getroffene Festsetzung zum Umgang mit
Niederschlagswasser und den unter C.1.2. erfolgten Hinweis zur Gefahr
von Starkregenereignissen und dem stadtischen Kanalnetz regen wir an,
die Uberschreitung der zulassigen Grundflache tber den Wert von 0,7
hinaus fur die Herstellung von Tiefgaragen auf einen maximalen Wert zu
beschranken, die Festsetzung eindeutig als Ausnahme zu formulieren
und diese Uberschreitungsmaglichkeit von weiteren Bedingungen abhén-
gig zu machen (z. B. zum Umgang mit Niederschlagswasser).

Der Empfehlung wird gefolgt und die Begriindung des Bebauungsplans
entsprechend erganzt. Zur optimalen Aktivierung der Zweitreihenbebau-
ung sind Zufahrten und ggf. auch Stellplatze auf den strallenseitigen
Grundstlicksteilen zugunsten der rickwartigen Bebauung erforderlich,
die zu einer hdheren Nutzung durch befestigte Freiflachen flihren kann.
Die entsprechend hbhere Bodenversiegelung wird zur Erreichung des
Ziels der Innenentwicklung und baulichen Nachverdichtung in Kauf ge-
nommen. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 ware die Uberschreitung
durch bauliche Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nach § 19
BauNVO ohnehin bis zu einem Wert von 0,6 zulassig. Die geringflgige
Erweiterung der Zulassigkeit bis zu einem Wert von 0,7 wird durch fest-
gesetzte Maflnahmen wie z.B. die Versickerung von Niederschlagswas-
ser oder Vorgaben fur die Grundstiicksbepflanzung kompensiert. Eine be-
sondere Regelung ist fur Tiefgaragen aufgenommen, durch die der Wert
der zuldssigen baulichen Nutzung unter der Voraussetzung einer begrin-
ten Tiefgaragendecke weiter erhdht werden kann. Hiermit sollen Tiefga-
ragen ,gefordert” werden, um durch die Verlegung des Parkens unter die
Erde eine Option zu schaffen, die ebenerdige Aufenthalts- und Wohnqua-
litat zu erhéhen.

Das Ziel der Stadt ist eine bauliche Nachverdichtung des bestehenden
Siedlungsgebietes. Diese soll nicht durch eine zu hohe Regelungsdichte
des Bebauungsplans unattraktiv werden, weshalb keine weitere Rege-
lung auf Ebene des Bebauungsplans getroffen werden soll. Das Plange-
biet zeichnet sich schon bisher durch eine hohe bauliche Bodennutzung,
allerdings vor allem durch befestigte Freiflachen, Garagen und Nebenge-
baude aus, so dass die Auswirkungen der Nachverdichtung auf die ver-
schiedenen Schutzglter, insbesondere die wasserwirtschaftlichen be-
lange als eher gering beurteilt werden.
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A.2.3. Héhe baulicher Anlagen

Da in der Festsetzung B.1.1. die H6he baulicher Anlagen im Falle von
Gebauden mit Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern auf maximal
10,50 m begrenzt wird, regen wir an, in A.2.3. in Absatz 1 einen entspre-
chenden Querverweis auf B.1.1. aufzunehmen und auch in der Nutzungs-
schablone auf diese Festsetzung hinzuweisen (ahnlich der Fullnote 1
zum Bezugspunkt).

Bauaufsicht
ZuA2.1.
Die zur Herstellung von Tiefgaragen zulassige Uberschreitung der GRZ

2 sollte konkret festgesetzt werden (z.B. ...darf bis 0,8 Uberschritten wer-
den, wenn...).

Zu A.3.

Hier sollte im Text hervorgehen, dass flr die Anwendung dieser Abwei-
chungen die Nachbarzustimmung erforderlich wird.

Der Anregung wird gefolgt und ein Querverweis in den Textfestsetzun-
gen, sowie eine Fulnote in der Nutzungsschablone erganzt.

Es stellt sich die Frage, warum die Zulassigkeit von Tiefgaragen bzw. de-
ren Grolke begrenzt werden sollte. Gerade in der kleinstrukturierten In-
nenstadtlage machen Tiefgaragen wirtschaftlich meist nur bei optimaler
Ausnutzung der Grundsticke Sinn. Auch aufgrund der teilweise sehr
schmalen Grundstliicke kann eine vollstandige ,Unterkellerung“ des
Grundstlicks mit einer Tiefgarage erforderlich sein, um die ausreichende
Anzahl an Stellplatzen zu schaffen. Die Stadt begrif3t die Schaffung von
Tiefgaragenstellplatzen aufgrund der erheblichen Vorteile fir die Wohn-
qualitat ausdricklich und sieht kein Erfordernis fir eine entsprechende
Einschrankung, sofern Uber der Tiefgaragendecke eine Begriinung auf
hinreichender Substratstarke erfolgt, wie dies auch in der betreffenden
Festsetzung gefordert ist. Der Anregung soll daher nicht gefolgt werden.

Ein entsprechender Texthinweis wird erganzt. Nach Auffassung der Stadt
ist aber in einigen Fallen keine Nachbarzustimmung erforderlich (z.B. bei
beidseitiger Grenzbebauung), so dass der Hinweis entsprechend einge-
schrankt formuliert wird.
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ZuB.2.2.

Die Angabe im 1. Absatz ist unbestimmt. Sind hier nur offene oder auch
geschlossene Holz- oder Metallzaune zulassig?

Allgemein zur umgebenden Bebauung:

Der planungsrechtliche Rahmen zur Nachverdichtung sollte auch in den
anderen, gleichartigen StralRengevierten zwischen Nibelungen-
stralRe/Kettelerstralle bzw. Bahnlinie/Wasserwerkstral’e geschaffen wer-
den. Hier kommen regelmaRig Bauanfragen fir die zweite Reihe.

Untere Wasserbehorde

Aus wasserrechtlicher und wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan.

Wir bitten um folgende Erganzungen:
In Abbildung 6 der Begrindung ist das Plangebiet falsch markiert und
sollte gedndert werden.

Die Festsetzung ist bestimmt, da sie sich ausschlie3lich auf die Material-
wahl bei Einfriedungen bezieht. Die Festsetzung einer ,offenen® Einfrie-
dung ware hingegen tatsachlich unbestimmt, weshalb an der Festsetzung
nichts geandert werden soll. Im Ubrigen werden die Regelungen der HBO
und des Nachbarrechts hinsichtlich der Zulassigkeit und Gestaltung von
Einfriedungen in dem schon weitestgehend bebauten Gebiet mit unter-
schiedlichsten Einfriedungen fir ausreichend erachtet.

Weitere Bebauungsplane zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen von Nachverdichtung sind bei der Stadt Burstadt im Ge-
sprach und sollen zu gegebener Zeit aufgestellt werden. Allerdings ste-
hen nicht alle Blrger entsprechenden Nachverdichtungen positiv gegen-
Uber, insbesondere wenn es um Nachverdichtung auf dem unmittelbaren
Nachbargrundstiick geht. Daher sollen die Plangebiete der Innenentwick-
lung Uberschaubar grof® gehalten werden, um die Planung nicht durch
eine zu groflde Zahl von potenziell kritischen Stellungnahmen zu gefahr-
den.

Untere Wasserbehorde
Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus wasserrechtlicher und was-

serwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken gegen den Bebauungsplan be-
stehen.

Die Markierung des Plangebiets in Abb. 6 wird korrigiert.
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Geothermie
Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Hessen* (6. Auflage)

Heizolverbraucheranlagen in weiteren Risikogebieten nach § 78 ¢ Was-

Geothermie

Der Hinweis auf den genannten Leitfaden wird zur Kenntnis genommen.

Heizolverbraucheranlagen:

serhaushaltsgesetz

In den Gebieten bereits vorhandene Heizdlverbraucheranlagen sind zur
Vermeidung von Verschmutzungen bis zum 05.01.2033 nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachzuristen,
soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist. Sofern Heizdlverbraucheranlagen
wesentlich geadndert werden, sind diese zum Anderungszeitpunkt hoch-
wassersicher nachzurusten.

Niederschlagswasserversickerung

Wir bitten um Anderung des Bemessungsgrundwasserstandes in der
textlichen Festsetzung (D.5.1) auf 88,5 m GUNN. Die Sohlenhdhe der Ver-
sickerungsanlagen ist auf 89,5 m GUNN zu andern.

Herangezogen wurden die Messdaten der Landesgrundwassermessstel-
len 13479, 13484, 13470,13487, 13466 und 13488.

Wir bitten um Beachtung, dass bei der Herstellung einer Tiefgarage Ver-
sickerungsanlagen nicht Uber Tiefgaragen anzuordnen sind.

Recyclingmaterial / Gelandeauffillungen / Bodenaustausch

Sofern Gelandeaufflllung oder Bodenaustausch vorgenommen werden
gilt:

» Unterhalb 89,5 m GUNN darf ausschlieRlich Material eingebaut werden,
das die Eluatwerte der BBodSchV') fiir den Wirkungspfad Boden-Grund-
wasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 20?) bzw. der
LAGA TR Boden?®) unterschreitet.

Der Hinweis zur Nachristung der vorhandenen Heizdlverbraucheranla-
gen wird zur Kenntnis genommen und im Textteil des Bebauungsplans
erganzt.

Niederschlagswasserversickerung

Die Anderung des Bemessungsgrundwasserstandes wird in den Hinwei-
sen zum Bebauungsplan vorgenommen.

Die Planung der Versickerungsanlagen hat objektbezogen zu erfolgen
und erfordert eine wasserrechtliche Genehmigung. Im entsprechenden
Antragsverfahren kénnen fachliche Hinweise durch die Wasserbehorde
gegeben werden.

Recyclingmaterial / Gelandeauffillung / Bodenaustausch

Die nebenstehenden Hinweise werden in den Textteil des Bebauungs-
plans aufgenommen.
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* Oberhalb 89,5 m GUNN im nicht Gberbauten, d. h. unterhalb wasserdurch-
lassiger Bereiche (Pflaster, etc.) darf auch Material eingebaut werden,
das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20?) bzw. die Zuordnungs-
werte Z0* der LAGA TR Boden?®) unterschreitet.

* In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte
Machtigkeit der Bodenschicht ausschlieRlich Material eingebaut werden,
das die Eluatwerte der BBodSchV') fiir den Wirkungspfad Boden-Grund-
wasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 202) bzw. Z0 der
LAGA TR Boden?) unterschreitet. « Der Oberboden im nicht (iberbauten
Bereich (z.B. Grinflachen) muss die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV)') fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch einhalten.

Anm.1) Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ( BBodSchV) vom 12. Juli 1999

Anm.2) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen

Abfallen - Technische Regeln”

Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten siehe Merkblatt
sEntsorgung von Bauabfallen® der hessischen Regierungsprasidien Stand

1.9.2018.

Anm.3) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen

Abféllen, 1.2. Bodenmaterial (TR Boden) vom 5.11.2004

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau
von Recyclingmaterial oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der
Verantwortung der Bauherren bzw. der durch sie beauftragten Sachver-
standigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzuhal-
ten.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler
nach § 2 Abs. 1 und § 2Abs. 3 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
bekannt.

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich jedoch in der Umgebung eines
Kulturdenkmals, namlich der Kath. Pfarrkirche St. Peter. Nach § 18 Abs.
2 HDSchG bedarf einer Genehmigung, wer in der Umgebung eines

Der Hinweis hinsichtlich der Verwendung von Recyclingmaterial wird zur
Kenntnis genommen.

Denkmalschutz
Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich im Geltungsbereich des Be-

bauungsplans keine Kulturdenkmaler befinden.

Die Hinweise zum Denkmalschutz werden zur Kenntnis genommen und
in den Texten zum Bebauungsplan erganzt und korrigiert.
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unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder besei-
tigen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des
Kulturdenkmals auswirken kann. Im Sinne des § 18 Abs. 2 HDSchG st
demnach bei baulichen Veranderungen der Gebaude Wolfstrale 7 und
Oberschulthei-Schremser-Strale 58 eine Denkmalrechtliche Genehmi-
gung erforderlich. Wir bitten daher diesen Hinweis unter D.1. Denkmal-
schutz in den textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Ebenso ist in der Begrindung zum Entwurf unter 1.1.9 Denkmalschutz der
erste Satz hinsichtlich des Umgebungsschutzes zu korrigieren, da in un-
mittelbarer Umgebung des Planbereichs ein Kulturdenkmal bekannt ist.

Ob im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bodendenkmaler nach § 2

Abs. 2 HDSchG im Geltungsbereich bekannt oder zu erwarten sind, bitten
wir der Stellungnahme von hessenARCHAOLOGIE zu entnehmen.

Von Seiten der Fachbereiche Landwirtschaft/Feldflur sowie Dorf- und Re-
gionalentwicklung erfolgt keine Stellungnahme.
Gefahrenabwehr - Brandschutz

Unter Heranziehung von Anlage 3 der vfdb-Richtlinie 01/01-S1:2012:11
(01) nehmen wir zu 0.g. Aktenzeichen wie folgt Stellung.

Zu den allgemeinen Angaben

Keine weiterfihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zum baulichen Brandschutz

Hinsichtlich der Angabe bei der Objektplanung ist die DIN 14090 zu be-
achten (siehe Textliche Festsetzungen D.3. Léschwasserversorgung und
Rettungswege, Seite 9 sowie Begriindung 1.1.7.2 Léschwasser, Seite 12)
ergibt sich fur mich ein weiterer Hinweis auf die Rechtsvorschrift Anhang
»,14 H-VV TB: Muster-Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr®.

In der Stellungnahme der hessenARCHAOLOGIE werden keine Beden-
ken gegenuber der Planung geauliert und keine konkreten Hinweise auf
magliche Bodendenkmaler gegeben.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Fachbereiche Land-
wirtschaft/Feldflur keine Stellungnahme erfolgt.

Gefahrenabwehr — Brandschutz

Die Hinweise zum baulichen Brandschutz werden zur Kenntnis genom-
men und in den Texten des Bebauungsplans erganzt.
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Wir empfehlen, den Hinweis auf den ,Anhang 14 H-VV TB: Muster-Richt-
linien Uber Flachen fir die Feuerwehr” in die Hinweise und Empfehlungen
der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans mit aufzunehmen

Sofern sich bei den baulichen Anlagen Nutzungseinheiten mit anleiterba-
ren Stellen mit mehr als 8,00m Uber der Gelandeoberkante ergeben
(siehe Nutzungsschablone Bebauungsplan max. Héhe= 10,50m und
Textliche Festsetzungen A.2.3. Hohe der baulichen Anlagen, Seite 2 so-
wie Begrindung 1.2.1 Art und MaR} der baulichen Nutzung, Seite 16/17),
ergibt sich ein Hinweis betreffend auf die Leistungsfahigkeit der Feuer-
wehr, im Rahmen der Sicherstellung des zweiten Rettungsweges Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr.

Wir verweisen auf die eingeschrankte Leistungsfahigkeit der Feuerwehr
Birstadt zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges und das in die-
sem Zusammenhang kein Hubrettungsfahrzeug zum Ansatz gebracht
werden kann sowie der mithin sachlogischen Notwendigkeit der baulichen
Flhrung des zweiten Rettungsweges.

Zum anlagentechnischen Brandschutz

Keine weiterfihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zum organisatorischen (betrieblichen) Brandschutz

Keine weiterfihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zum abwehrenden Brandschutz

Hinsichtlich einer ausreichenden Ldéschwasserversorgung (siehe Textli-
che Festsetzungen A.2.1. Grundflachenzahl; A.2.2. Geschossflachen-
zahl, Seite 2 und D.3. Léschwasserversorgung und Rettungswege, Seite
9 sowie Begrundung 1.1.7.2 Léschwasser, Seite 12) ergibt sich der Hin-
weis auf die tatsachliche Ausfihrung der Lodschwasserversorgung.

Wir empfehlen, eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene Losch-
wassermenge von mindestens 96m?h fir einen Zeitraum von 2 Stunden

In den Textfestsetzungen soll darauf hingewiesen, dass im bauaufsichtli-
chen Verfahren bei Objektplanungen mit Nutzungseinheiten mit anleiter-
baren Stellen von mehr als 8,0 m Uber der Gelandeoberkante, die Erstel-
lung eines Brandschutzkonzeptes erforderlich ist, welches mit der Ortli-
chen Feuerwehr abzustimmen ist und die Belange des vorbeugenden
Brandschutzes (hier: Sicherstellung eines zweiten Rettungsweges) be-
rucksichtigt.

Der Hinweis bezliglich der angemessenen Ldschwassermenge wird im

Textteil des Bebauungsplans erganzt.
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in die Hinweise und Empfehlungen der textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans mit aufzunehmen (vgl. §3 Abs.1 Nr.4 HBKG).

Hinsichtlich der Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in ei-
ner Uberschwemmungsgefahrdeten Flache (siehe Textliche Festsetzun-
gen C.1.3 Uberschwemmungsgefahr, Seite 8 sowie Begriindung 1.2.6
Kennzeichnung von Flachen, § 9 (5) BauGB: Risiko-Uberschwemmungs-
gebiet des Rheins) ergibt sich ein Hinweis zur Lagerung von wasserge-
fahrdenden fllissigen Brennstoffen.

Wir empfehlen den Hinweis auf Prifung der einschlagigen Rechtsvor-
schriften mit unmittelbarem Bezug, im Speziellen auf Anlage A 1.2.8/7 H-
VV TB mit aufzunehmen.

Zu Methoden des Brandschutzingenieurwesens

Keine weiterfiihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zu Abweichungen / Erleichterungen

Keine weiterfiihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zitierte Rechtsquellen

- Hessische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV
TB)

- Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018

- Hessisches Gesetz (iber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den
Katastrophenschutz (Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz
— HBKG)

- vfdb-Richtlinie 01/01-S1 : 2012-11 (01) Brandschutzkonzept / Ergan-
zung S1: Abschnitt 10: Anhang 3

- Beteiligung der Brandschutzdienststellen bei der Prifung des Brand-
schutznachweises

Der Hinweis bezlglich der Lagerung beziglich wassergefahrdenden flis-
sigen Brennstoffen wird in den Texthinweisen des Bebauungsplans er-
ganzt.
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Seitens der ebenfalls beteiligten Unteren Naturschutzbehérde sowie dem
Fachbereich Kreisentwicklung werden keine Stellungnahmen zum Ent-
wurf abgegeben.

Um Beachtung der lhnen bekannten Hinweise zum Bebauungsplankatas-
ter (Burger-GIS) wird weiterhin gebeten.”

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Unteren Naturschutz-
behdrde und dem Fachbereich Kreisentwicklung keine Stellungnahmen
abgegeben werden.

Die Hinweise zum Bebauungsplankataster (Burger-GIS) werden zur
Kenntnis genommen. Die Planung wird digital erstellt und zu gegebener
Zeit an das Burger-GIS abgegeben.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Bergstralle
wird gemaf der fachlichen Beurteilung behandelt und fihrt nicht zu in-
haltlichen Anderungen der Bebauungsplanfestsetzungen. Die Begrin-
dung sowie die Texthinweise sind, um entsprechende Aussagen bzw. die
Hinweise zu erganzen.
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Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim
Stellungnahme vom 04.05.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

L,bitte beachten Sie im Rahmen der Planungsarbeiten fir das o0.g. Bauge-
biet die folgen Punkte:

DVGW-Regelwerk
Alle relevanten Bereiche des Regelwerks sind einzuhalten, insbesondere:

GW 125
Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen
- Uberpflanzungen vermeiden —

W 405
Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung

W 400-1 (A)

Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV); Teil 1: Pla-
nung

9.2 Anschlussverlauf und Mantelrohre

L~Anschlussrohre sollten geradlinig, rechtwinklig zur Grundstiicksgrenze
und auf dem kiirzesten Weg von der Versorgungsleitung zum Gebéude
verlaufen. Vorabverlegungen sind zu vermeiden, da dabei die vorgenann-
ten Kriterien in der Regel nicht eingehalten werden kénnen.*

Lage der Versorgungsleitungen
Die Versorgungsleitungen der ENERGIERIED verlaufen im Regelfall in
den offentlichen Verkehrsflachen.

Fachliche Beurteilung:

Die Hinweise der Energieried GmbH & Co. KG werden zur Kenntnis ge-
nommen und entsprechend in den Texten des Bebauungsplans erganzt.

Die Planung I6st keine Veranderungen an offentlichen Erschlielungsan-
lagen aus. Bei Baumpflanzungen im privaten Bereich waren auch bislang
bereits die entsprechenden Pflanzabstédnde zu bertcksichtigen, auf die
im Bebauungsplan nochmals explizit hingewiesen wurde.

Der Hinweis betrifft die Herstellung von Hausanschlissen und ist zu ge-
gebener Zeit zu beachten.

Anderungen an 6&ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht vorgesehen.
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Loschwasser

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Teilgeltungsbereiche, kann aus
einem Radius von 300 m (um ein jeweiliges Flurstlick) insgesamt eine
Léschwassermenge von 96 m®/ h bei 1,5 bar Uber einen Zeitraum von 2
Stunden aus mindestens zwei der vorhandenen Hydranten des offentli-
chen Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt werden.

Vorgaben der ENERGIERIED
Diese finden Sie in unserer Bauherrenmappe auf unserer Internetseite:
www.energieried.de

Gebaudeabriss

Sollten in den betroffenen Gebieten (im Rahmen der Bebauung in zweiter
Reihe) Abrisse von Gebauden mit Gas- oder Trinkwasser-Hausanschlis-
sen geplant sein, so missen die folgenden Beantragungen durch den
Bauherren stattfinden:

- Beantragung der Leitungstrennung
(sechs Monate vor Abriss)

- Beantragung des Zahlerausbau
(sechs Monate vor Abriss)

- Plananfrage
(eine Wochen vor Abriss und unmittelbar vor Abriss)

Hausanschliisse

Gerne schliel3t die ENERGIERIED die entstehenden Gebaude an lhre
Versorgungsnetze an und stellt damit die Versorgung mit Trinkwasser
und Gas sicher.

Bei Zweitreihenbebauung bzw. Grundstiicksteilungen ist die grundbuch-
rechtliche Sicherung der Hausanschlussleitungen erforderlich.

Das Grundbuch-Eintragungsbewilligung-Formular finden Sie auf unserer
Internetseite: www.energieried.de

Der Hinweis Uber die zur Verfigung stehende Léschwassermenge wird
in den Texten des Bebauungsplans erganzt.

Der Hinweis zur erforderlichen Trennung von Hausanschlissen bei Ab-
bruch von Gebauden wird in den Textteil des Bebauungsplans tibernom-
men.

Ein Hinweis auf die Eintragung von Leitungsrechten im Grundbuch wird
in die Texthinweise und die Begriindung aufgenommen.
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http://www.energieried.de/

Bei Fragen zu Hausanschlussen steht Ihnen gerne unsere Beraterin zur
Verfligung:

Frau Lena McFarland
Tel.: 06206 — 9284 838
E-Mail: lena.mcfarland@energieried.de”

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Energieried GmbH & Co. KG wird entsprechend
er fachlichen Beurteilung behandelt und flhrt zu den genannten Ergan-
zungen in den Texthinweisen und der Begrundung.
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EWR Netz GmbH, Worms
Stellungnahme vom 22.04.2021
Aktenzeichen: AEXT 2100124/01

Inhalt:

,vielen Dank fiir das oben genannte Schreiben, das wir zur Kenntnis ge-
nommen haben.

Wir beabsichtigen innerhalb |hres Planungs-/Baubereiches eigene Lei-
tungen zu verlegen und schlagen deshalb vor, die Arbeiten zu koordinie-
ren und gemeinsam auszufihren.

Der Planungs-/Baubereich wird von Versorgungsanlagen unseres Unter-
nehmens tangiert, auf die entsprechende Ricksicht zu nehmen ist.

Die Auszige aus den Bestandsplanen der Versorgungsnetze der EWR
Netz GmbH haben Sie bereits per E-Mail vom 16. April 2021 erhalten. Fr
die unterschiedlichen Sparten bestehen einzelne Plane. Alle Eintragun-
gen in den Planen sind unverbindlich. Hausanschlussleitungen sind in
den Planen ggf. nicht angegeben.

Bei Kreuzungen oder Naherungen zu Anlagen der EWR Netz GmbH ist
entsprechende Riicksicht zu nehmen. Die genaue Lage der Leitungen ist
durch Handschachtung festzustellen. Die nachstehenden oder in den Pla-
nen angegebenen Schutzstreifen oder Mindestabstéande sind zu beach-
ten.

Die Schutzstreifen sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Bau-
men oder tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. vorstehende Tatigkei-
ten innerhalb der Schutzstreifen sind der EWR Netz GmbH anzuzeigen
und SchutzmalRnahmen mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Fachliche Beurteilung:

Innerhalb der Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine stad-
tischen ErschlieBungsmalRnahmen geplant. Eine Koordinierung von Er-
schlieBungsleistungen sollte dennoch mit der Stadt abgestimmt werden,
um mehrfache Aufbriche von Verkehrsflachen zu vermeiden.

Der Hinweis, dass der Planungsbereich von Versorgungsanlagen der
EWR Netz GmbH tangiert wird, wird zur Kenntnis genommen.

Die Plane werden zur Kenntnis genommen. Die entsprechenden Anlagen
sind im &ffentlichen Stralenraumverlegt, an dem keine planungsbeding-
ten Veranderungen vorgesehen sind.

Die Hinweise bezuglich des erforderlichen Umgangs mit den Leitungen
der EWR Netz GmbH bei Naherung zu diesen wird zur Kenntnis genom-
men und die Hinweise bezlglich der Schutzstreifen und Mindestabstande
in den Texten des Bebauungsplanes erganzt.
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Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung durfen die nachstehenden
Mindestabstande bei der Verlegung von Leitungen ohne Sondermal3nah-
men nicht unter- schritten werden. Die Sondermalinahmen sind mit der
EWR Netz GmbH abzustimmen.

Darlber hinaus durfen keine Einwirkungen vorgenommen werden, die
den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung der Leitungen beein-
trachtigen oder gefahrden.

Wir verweisen auch auf behdrdliche Festlegungen, die einschlagigen Vor-
schriften und anerkannten Regeln der Technik.

Fir Schaden, die auf eine Missachtung der vorstehenden Vorgaben be-
ruhen, haftet der Verursacher.

Beigefigte Pline: Mindestabstand f Schutzstrefen

lichter Abstand beiderseits
Leitungsmithe

Niederspannungskabelplan 0,2m
StraBenbeleuchtungskabelplan 0,2m
mMittelspannungskabelplan mit o2m
Steuerkabel
Mittelspannungsfreileitungsplan 10m
Gas- und Wasserbestandsplan mit
- Wassertransportheitung (Kennz. HW) 1.5m 5m

Wasserverteilungsleitung (Kennz. VW) 0,4 m
- Gas Hochdruckleitung (Kennz, HGD) 1.5m 3,0m
- Gas Mitteldruckleitung (Kennz. WGM) 0.4m 1,5m
- Gas Miederdruck [Kennz. WG) 0,4m

Bauunternehmungen sind anzuweisen, vor Baubeginn aktuelle Bestands-
plane schriftlich anzufordern oder bei uns abzuholen und mit der zustan-
digen Betriebsstelle der EWR Netz GmbH Kontakt aufzunehmen.

Entsprechende Hinweise auf die grundsatzlich erforderlichen Leitungsab-
stéande bei Baumanpflanzungen sind bereits im Textteil des Bebauungs-
plans berucksichtigt.

Das Erfordernis der Einweisung in den Leitungsbestand ist den Baufirmen
bekannt. Nachdem im &ffentlichen Raum keine Veranderungen vorgese-
hen sind, ist keine weitergehende Berilcksichtigung auf Ebene des Be-
bauungsplans erforderlich.
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Fir die Verlegung von unterirdischen Versorgungsleitungen sind die in
DIN 1998 vorgesehenen Trassenraume freizuhalten.

Wir weisen darauf hin, dass die Verlegung von Versorgungsleitungen nur
erfolgen kann, wenn die Voraussetzungen fur den Aufbau des Versor-
gungsnetzes gegeben sind, d. h. das Niveau der Strallen und Gehwege
muss vorhanden und der StralRenunterbau eingebracht sein. Die Breite
der StraRen und Gehwege muss festliegen und eindeutig erkennbar sein.
Die Grenzsteine dirfen nicht verdeckt sein. Tieferliegende Ver- und Ent-
sorgungsleitungen missen eingebracht sein.

Bei Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken ist zu den Lei-
tungstrassen ein Abstand von 2,50 m einzuhalten, damit einerseits Be-
schadigungen der Leitungen durch Wurzeldruck und Bodenaustrocknung
und andererseits Beeintrachtigungen der Bepflanzung, z. B. bei erforder-
lichen Tiefbauarbeiten, vermieden werden. Sollte dieser Abstand bei der
Anpflanzung unterschritten werden, so sind technische Schutzmaf3nah-
men in gegenseitigem Einvernehmen - spatestens im Rahmen der Pflanz-
arbeiten - notwendig.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemalR§ 10 BauGB bitten wir
Sie, uns den Eintritt der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes be-
kannt zu geben.

Fur die Projektierung von Leuchtenstandorten ware unsererseits zu be-
grufen, wenn Garagen und Kfz-Stellplatze im Rahmen des Planverfah-
rens festgelegt werden. Dadurch wird den Winschen von Leuchtenver-
setzungen vorgebeugt, zumal durch die spéatere Anderung einzelner
Leuchtenstandorte die GleichmaRigkeit der Stralenbeleuchtung aufge-
hoben wird und Kosten vom Verursacher der Versetzung zu tragen sind.

Die Kosten fur LeitungssicherungsmalRnahmen oder Umlegungen vor-
handener Leitungen werden gemafy dem Verursachungsprinzip dem Ver-
ursacher in Rechnung gestellt, soweit keine vertraglichen oder sonstigen
Festlegungen anderweitige Regelungen vorgeben.

An offentlichen Verkehrsflachen sind keine Veranderungen vorgesehen.

S.0.

Eine entsprechende Mitteilung Uber das Beratungsergebnis wird zuge-
sandt.

Nachdem das Plangebiet bereits weitestgehend bebaut ist, erscheint eine
Festlegung von Leuchten- oder Stellplatzstandorten nicht erforderlich.
Entsprechende Festlegungen koénnten im Ubrigen einer optimierten
Grundstiicksnutzung entgegenstehen, so dass sie das Ziel der Nachver-
dichtung beeintrachtigen kénnten.

Der Hinweis zur Kostentragung wird zur Kenntnis genommen.
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Aussagen zur Tiefenlage der EWR-Leitungen sind nicht méglich, da nach
der Legung der Leitungen das Hohenniveau des Gelandes eine Veran-
derung durch Auf- oder Abtrag erfahren haben kann. Im Zuge des Ab-
stimmungsverfahrens bzw. der Vorkoordination sind Suchschachtungen
im Bereich der EWR-Leitungen herzustellen, um die genaue Tiefenlage
festzustellen. Aufgrund dieser Erkenntnisse kbnnen notwendige Arbeiten
wie Leitungssicherung, Leitungsumlegungen oder andere erforderliche
Arbeiten definiert, koordiniert und notwendige Aufwendungen und Bau-
zeiten kalkuliert werden.

Die Planauskunft kann in der Verfahrensakte eingesehen werden®

Die Hinweise zu Belangen der EWR-Leitungen werden zur Kenntnis ge-
nommen und haben keine Auswirkung auf Festsetzungen des Bebau-
ungsplans.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der EWR Netz GmbH wird entsprechend der fachli-
chen Beurteilung behandelt und flihrt zu den genannten Erganzungen in
den Texthinweisen und der Begriindung.
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Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt
Stellungnahme vom 17.05.2021
Aktenzeichen: RB-GW/baya

Inhalt:

,Die Planungen betreffen innerdrtliche, bereits bebaute Bereiche in
Birstadt, die sich in zwei Teilbereichen zwischen Siegfriedstralle und
Oberschulthei-Schremser-Stralle sowie zwischen der Stral’e Am Bild-
stock und Kettelerstrale befinden. Die Nutzung erfolgt Grolteils als
Wohnnutzung, mit eingestreut vereinzelter, nicht stérender gewerblicher
Nutzung. Ziel der Planungen ist die geordnete Steuerung des vorhande-
nen Nachverdichtungspotentials, das vor allem durch Bauen ,in zweiter
Reihe" erméglicht werden soll.

Aus Sicht der Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main bestehen gegen
die Planungen keine grundsatzlichen Bedenken. Sie erscheinen uns im
Gegenteil sogar begrifRenswert. Allerdings weichen die Ausflihrungen
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung zwischen den textlichen Fest-
setzungen (S. 2 Kapitel A.1.1) und der Begriindung (S. 16 Kapitel 1.2.1)
ab:

Laut textlicher Festsetzungen wird Allgemeines Wohngebiet geman §4
BauNVO festgesetzt, wobei die nach §4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 (Gartenbau-
betriebe und Tank- stellen) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
zuldssig sein sollen. In den Ausfuhrungen der Begrindung ist die Rede
von de Nutzungen gemal §4 Abs. 3 ohne weitere Unterscheidung, die
ausgeschlossen werden wirden, also allen dort genannten Nutzungsar-
ten. Dies wilrde Uber die Gartenbaubetriebe und Tankstellen hinaus auch
die Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen betreffen.

Fachliche Beurteilung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Planung begrift wird und
keine grundsatzlichen Bedenken gegen sie bestehen.

Die Begrindung wird an den Inhalt der Textfestsetzungen angepasst,
bzw. entsprechend konkretisiert.
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Ziel muss in unseren Augen sein, neben der Wohnnutzung auch das an-
sassige und ansiedlungswillige vertragliche Handwerk und Gewerbe zu
unterstitzen. In der Begriindung klingt dies unserer Auffassung nach be-
reits durch, wenn auf S. 16 erlautert wird, dass kein Reines Wohngebiet
festgesetzt wird, weil es erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die be-
stehenden Nicht-Wohnnutzungen und Eingriffe in den Bestandsschutz
bedeuten wiirde. Die Planunterlagen sollten diese Zielrichtung daher klar-
stellen und lediglich die Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausschlie-
Ren, also die Formulierung der textlichen Festsetzungen auch in die Be-
grindung Ubernehmen.

Ferner moéchten wir noch den Hinweis geben, dass sich in den textlichen
Festsetzungen unter A.1.1. ein Fehler eingeschlichen hat. Dort heif’t es
im zweiten Abschnitt:

Die nach § 4 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO im Al/gemeinen Wohngebiet allge-
mein zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir kirchliche, soziale und sportli-
che Zwecke) ...

§ 4 Abs. 4 BauNVO existiert nicht, gemeint ist offenbar aufgrund der ge-
nannten Nutzungen § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

Wir waren dankbar, wenn die in unserer Stellungnahme angefiihrten
Punkte im weiteren Verfahren berlcksichtigt wirden.®

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bericksichtigen auch den aktu-
ellen gewerblichen Nutzungsbestand. Anderungen der Planfestsetzun-
gen sind daher nicht erforderlich.

Der Hinweis bezuglich des Fehlers in den Festsetzungen wird zur Kennt-
nis genommen und im Rahmen einer redaktionellen Korrektur verbessert.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main wird
entsprechend der fachlichen Beurteilung behandelt und fihrt zu den ge-
nannten Erganzungen der Begriindung und der Texthinweise
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Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat | 18 - Kampfmittelraum-
dienst des Landes Hessen, Darmstadt

Stellungnahme vom 11.05.2021

Aktenzeichen: 1 18 KMRD- 6b 06/05-B 5027-2021

Inhalt:

,2aber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraum-
dienst aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht er-
geben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung
dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche
nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbei-
ten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverzlglich zu verstan-
digen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit-
bzw. Planfeststellungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine we-
sentlichen Flachenadnderungen ergeben.”

Fachliche Beurteilung:

Die Hinweise des Kampfmittelrdaumdienstes werden zur Kenntnis genom-
men. Auswirkungen fir die Planung ergeben sich hieraus nicht. Die Hin-
weise werden jedoch zur Dokumentation des Sachstands in die Begrin-
dung und die Texthinweise des Bebauungsplans Gbernommen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen
wird gemaR der fachlichen Beurteilung behandelt und fiihrt nicht zu An-
derungen der Bebauungsplanfestsetzungen. Die Begriindung sowie die
Texthinweise sind, um entsprechende Aussagen bzw. die Hinweise des
Kampfmittelrdumdienstes zu erganzen.
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Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat lll 31.2 - Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung (Biindelungsstelle), Darmstadt
Stellungnahme vom 18.05.2021

Aktenzeichen: RPDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.05/18-2021/1

Inhalt:

,der vorliegende Bebauungsplanentwurf mit zwei Teilgeltungsbereichen
fasst zwei Bauleitplanverfahren der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung innerhalb des Siedlungsbereiches zusammen.

Die vorgesehenen Flachen liegen innerhalb eines im Regionalplan Sid-
hessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) aus-
gewiesenen ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand®.

Die Planung kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung angepasst gelten.

Eine Zustandigkeit zur Stellungnahme der oberen Naturschutzbehérde
ist vorliegend nicht gegeben. Die Belange des Naturschutzes bitte ich in-
soweit auf der Grundlage der Stellungnahme der zustandigen unteren
Naturschutzbehérde zu bericksichtigen.

Bezuglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt
Darmstadt - zu vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:

Wasserversorgung/Grundwasserschutz

1. Deckungsnachweis

Bitte legen Sie die Sicherstellung der Wasserversorgung fur das Bauge-
biet dar. Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebswasser) ist zu ermit-
teln (Jahresmenge und Spitzenbedarf). Bei der Bedarfsermittlung ist be-
reits auf eine sparsame, rationelle Wasserverwendung zu achten. Der
Nachweis, dass der gesamte Wasserbedarf durch den zustandigen Was-
serversorger gedeckt werden kann, ist zu erbringen.

Fachliche Beurteilung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Planung den Zielen der Raum-
ordnung angepasst gilt.

Eine Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises

Bergstral3e ist nicht eingegangen, somit ist davon auszugehen, dass ge-
gen die Planung keine Bedenken bestehen.

Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Flachen des Plangebiets sind weitestgehend bebaut. Die mit dem Be-
bauungsplan erschlossenen Nachverdichtungspotentiale werden voraus-
sichtlich nur schrittweise und in Gberschaubarem Umfang zu zusatzlichen
Wohnungen fuhren. Der Trinkwassermehrverbrauch kann hier als ver-
nachlassigbar angenommen werden.
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2. Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

In dem Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstanden (Grundwas-
serflurabstande 2-3 m, Quelle: Grundwasserflurabstandskarten des Hes-
sischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, April 2001
hoher Grundwasserstand) zu rechnen.

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind in
der Bauleitplanung grundsatzlich die minimalen und maximalen Grund-
wasserflurabstande zu bericksichtigen. In kritischen Gebieten (Grund-
wasserflurabstande zwischen 0 und 3,00 m, stark schwankende Grund-
wasserstande, Gebiete, in den bereits Setzrisse bzw. Vernassungen an
Gebauden aufgetreten sind) sollte bereits im Rahmen der Bauleitplanung
eine kleinrdumige detaillierte Untersuchung der gegenwartigen und der
zu erwartenden Grundwassersituation in Form eines hydrogeologischen
Gutachtens durchgeflihrt werden und die daraus folgenden Ergebnisse
sollten in zwingend notwendigen baulichen Vorkehrungen einbezogen
werden.

Die erforderlichen baulichen Vorkehrungen — z.B. Vorgaben zur maxima-
len Einbindetiefe von Gebauden oder spezielle Griindungsmaflnahmen —
sollten in dem Bebauungsplan festgesetzt werden, damit die ausgewie-
sene Nutzung ohne Gefahr der Vernassung realisierbar ist.

Bitte nehmen Sie die entsprechenden Untersuchungen, Festsetzungen
sowie die Kennzeichnung vor.

Aus der Grundwasserflurabstandskarte des Hessischen Landesamts flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie von Oktober 2015 sind Grundwasser-
flurabstande von 3-4 m zu erwarten. Ein Hinweis hierauf ist bereits in den
Texten des Bebauungsplans enthalten.

Aufgrund des zu erwartenden Grundwasserstands von 3,0 — 4,0 m unter
Geladnde sind aus stadtischer Sicht keine verbindlichen Vorgaben zur
baulichen Ausflihrung der Gebaude festzusetzen. Die AnstolRwirkung der
betreffenden Hinweise ist ausreichend. Im Ubrigen ist mit heutigen bauli-
chen Moglichkeiten auch eine Unterkellerung bis in den Grundwasser-
schwankungsbereich hinein technisch schadlos maoglich. Der Bebau-
ungsplan muss hier keine entsprechenden Festsetzungen treffen.

Das Plangebiet ist bereits als vernassungsgefahrdet gekennzeichnet.
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Oberflachengewasser

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans
fur den Rhein wurden gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der
Grundlage aktueller digitaler Gelandemodellierungen Gefahrenkarten fur
den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwas-
serszenarien abgebildet. Nach der Gefahrenkarte HWGK Rhein_G-13 ist
davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwasser
oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B.
einem Dammbruch tiberschwemmt werden kann.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt somit im Uberschwem-
mungsgefahrdeten Gebiet (§ 78 b Wasserhaushaltsgesetz). Vorsorge-
mafRnahmen gegen Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sach-
lage auf jeden Fall angebracht.

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen
und, soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um
den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen
entsprechend dem Stand der Technik zu verringern (z. B. die hochwas-
sersichere Heizdllagerung). Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere
elementare VorsorgemalRnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der
Sanierung zu treffen, um das Schadensausmalf bei Uberschwemmungen
mdglichst gering zu halten.

Die Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiete sind im Bebauungsplan
und Flachennutzungsplan gemaR § 46 Abs. 2 Satz 2 HWG nachricht-
lich darzustellen. Der o. a. Hinweis ist zudem vollinhaltlich in die Be-
griindung zum Bebauungsplan aufzunehmen.

Oberflachengewasser

Der Hinweis zur Lage innerhalb des Risikoliberschwemmungsgebiet ist
bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die Teilgeltungsbereiche
bereits nachrichtlich als Gberschwemmungsgefahrdete Gebiete gekenn-
zeichnet. Auch im Textteil des Bebauungsplans sind bereits entspre-
chende Hinweise enthalten.
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Abwasser
1. Schmutzwasser

Die Planung sieht vor, das anfallende Schmutzwasser in die vorhandene
Mischwasserkanalisation einzuleiten. Aufgrund der geplanten Nachver-
dichtung erhéht sich die Zahl der angeschlossenen Einwohner sowie die
der befestigten Flachen in beiden Teilgebieten, daher ist die hydraulische
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Mischwasserkanalisation mit dem
hdéheren Schmutzwasseranfall zu Gberprifen.

2. Niederschlagswasser

Nach den gesetzlichen Vorgaben ist die Menge des abzuleitenden Nie-
derschlagswassers entsprechend dem Stand der Technik so gering wie
mdglich zu halten.

Dazu sind in den textlichen Festsetzungen folgende MalRnahmen aufge-
flhrt:
- Versickerung des auf den befestigten Freiflachen und Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser
- wasserdurchlassige Befestigung der PKW-Stellplatzen

- Brauchwassernutzung

Abwasser

Die Teilgeltungsbereiche sind nahezu vollstandig bebaut. Es ist nicht zu
erwarten, dass die Einwohnerzahl derart zunimmt, dass die hydraulische
Leistungsfahigkeit des Mischwasserkanals nicht ausreicht, zumal der
Schmutzwasseranteil in einer Mischwasserkanalisation nicht entschei-
dend fiir die hydraulische Auslastung des Kanalsystems ist. Die zulassige
Bodenversiegelung wird durch die GRZ von 0,4 bestimmt, die auch heute
bereits fur das Plangebiet anzunehmen ist. Weiterhin wird fir das Plan-
gebiet eine Niederschlagswasserversickerung festgesetzt, durch die die
Auswirkungen einer baulichen Nachverdichtung kompensiert werden. In
zwei aktuellen Bauvorhaben wurde der (an den Kanal angeschlossene)
alte Gebaudebestand abgebrochen und durch eine mit Versicherung zu
entwassernde Folgebebauung ersetzt. Die mit der Planung ermdéglichte
Nachverdichtung sind analog zu diesen aktuellen Beispielen somit eher
zu einer Entlastung des Kanalnetzes beitragen. Ein hydraulischer Nach-
weis der Leistungsfahigkeit ist daher nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan ist die Niederschlagwasserversickerung festgesetzt.
Bislang gab es keine entsprechende Forderung des Bauplanungsrechts
fur das Plangebiet. Auch die wasserdurchlassige Befestigung von Stell-
platzen ist festgesetzt und lasst sich erfahrungsgemaf problemlos reali-
sieren. Letztlich ist zu beachten, dass die Grundstiicke auch heute bereits
mit einer GRZ von bis zu 0,4 (zzgl. Uberschreitung durch Stellplatze, Ne-
benanlagen etc.) bebaubar waren und sich dieses zulassige Mal} der
baulichen Nutzung nicht andert.
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- Zisternennutzung

- Begriinung der Tiefgaragendecke mit einer Vegetationsschicht von
mind. 40 cm

In den Festsetzungen wird auf die Anwendung des Arbeitsblattes DWA-
A138 und des Merkblattes M 153 sowie eine erforderliche Erlaubnis fur
die Versickerung hingewiesen.

In den textlichen Festsetzungen wird unter Punkt A.6.1 die Ausnahme
zugelassen, dass Niederschlagswasser bis zu einer H6he von 10 I/s*ha
in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet werden kann. Dieser
Festlegung des Einleitewertes kann nicht zugestimmt werden und ist aus
den Festsetzungen zu I6schen.

Bei Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die vorhandenen
Entwasserungsanlagen ist zuvor die hydraulische Leistungsfahigkeit der
Abwasseranlagen zu tberprifen. Die zulassige Einleitemenge ist anhand
einer Kanalnetz- sowie Schmutzfrachtberechnung zu ermitteln. Auf
Grundlage dieser Berechnung ist als Ausnahme die Einleitung des Nie-
derschlagswassers in den Mischwasserkanal festzulegen.

Im aktuell bestehenden weitestgehend bebauten Gebiet gibt es keinerlei
Restriktionen fur die Niederschlagwassereinleitung in die Kanalisation.
Ein Abfluss von 10l/s*ha entspricht dem Niederschlagwasseranfall unbe-
bauter Flachen, weshalb der betreffende Wert durchaus plausibel ist.
Eine entsprechende Festsetzung zur gedrosselten Einleitung ohne kon-
kreten Wert der Beschrankung der zulassigen Einleitung ware planungs-
rechtlich unbestimmt und daher unzulassig. Der genannte Wert ist eine
Entwasserungsvorgabe der Stadtentwasserung und kann durch die Stadt
als Auflage fur die Einleitung in das Kanalsystem festgelegt werden. Die
vorliegende Festsetzung soll daher nicht geandert werden.

Aufgrund der bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebiets ist keine
bedeutsame Zunahme der Einleitemenge zu erwarten, sodass die beste-
hende Kanalisation auch bei der zulassigen Zweitreihenbebauung aus-
reichend groR® dimensioniert ist und die hydraulische Leistungsfahigkeit
gegeben. Bereits heute ist eine Bebauung mit einer GRZ von bis zu 0,4
bei gleichzeitiger Uberschreitung durch bauliche Nebenanlagen, Stell-
platze und Garagen bis zu einem Wert von 0,6 zuldssig. Im Plangebiet
sind auch sehr viele bauliche Nebenanlagen wie Gartenhauser etc. vor-
handen. Nicht nur die zulassige Einleitemenge sondern auch die tatsach-
lich eingeleitete Niederschlagwassermenge wird sich aufgrund der fest-
gesetzten Niederschlagswasserversickerung reduzieren. Die Flachen
des Plangebiets sind im Ubrigen bereits in der Entwésserungsberech-
nung der Stadtentwasserung berticksichtigt.
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Die Planung sieht die Versickerung des Niederschlagswassers vor. In den
Festsetzungen ist unter Punkt D.5.1 ein mittlerer hoher Grundwasser-
stand von 87,5 mUNN fiir die Bemessung von Versickerungsanlagen an-
gegeben. Diese Angabe ist nicht nachvollziehbar, da nach dem Hinweis
unter Punkt D.4 der Festsetzungen bislang keine Baugrunderkundung
bzgl. der Grundwasserstande durchgefiihrt worden ist und das mit stark
schwankenden Grundwasserstanden zu rechnen ist.

Die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden sowie der Bemes-
sungsgrundwasserstand gem. dem DWA-A 138 ist mit einem hydrogeo-
logischen Gutachten nachzuweisen.

Bodenschutz

Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie
folgt Stellung:

1. Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt
und Geologie ergeben sich fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise
auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen),
schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Von
meiner Seite bestehen somit nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
denken gegen das o. a. Vorhaben.

Die Belange des Dezernates 41.5 sind in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan hinreichend berucksichtigt.

Aus der Stellungnahme des Landkreises Bergstralie ergibt sich ein Hin-
weis Uber den korrekten Bemessungsgrundwasserstand. Dieser Hinweis
wird entsprechend der fachlichen Beurteilung der Stellungnahme behan-
delt und eine Korrektur der Angaben vorgenommen.

Ein Hinweis auf das DWA-A 138 ist bereits in den Texthinweisen zum
Bebauungsplan enthalten. Nachdem das Plangebiet weitgehend bebaut
ist und Nachverdichtung somit nur bei wenigen Grundstiicken zu erwarten
ist, ergibt eine Untersuchung fir das Gesamtgebiet keinen Sinn. Die kon-
kreten Nachweise sind im Rahmen der konkreten Objektplanungen zu
fuhren. Es ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die insgesamt zulas-
sige Bodenversiegelung durch die vorliegende Planung nicht zunimmt,
weshalb auch keine weitergehenden Nachweise auf Planungsebene zum
Nachweis der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans zu fiuhren sind.

Bodenschutz

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange des nachsorgenden
Bodenschutzes in der Planung bereits berlcksichtigt werden. Die Hin-
weise zum ALTIS werden entsprechend in der Begriindung erganzt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange des Dezernates 51.5
hinreichend berucksichtigt sind.
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2. Vorsorgender Bodenschutz

Bei dem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB bleibt die Pflicht,
alle abwagungsrelevanten bodenschutzfachlichen Belange nach § 2 Abs.
3 BauGB zu ermitteln und zu bewerten.

Von einer formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach §§ 6a und 10a BauGB wird abgesehen.

Bei § 13a BauGB sind aber auch hier Umweltbelange zu ermitteln und zu
bewerten, und es besteht die Pflicht, Eingriffe gering zu halten (§ 2 Abs.
3,8 1 Abs. 6 Nr. 7a, § 1a Abs. 2).

Aus Sicht des Dezernates Immissionsschutz bestehen gegen den
Bebauungsplan keine Bedenken.

Fur die bergrechtliche Stellungnahme wurden folgende Quellen als Da-
tengrundlage herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:
— Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
— (RPS/RegFNP) 2010

— Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe:
— vorliegende und genehmigte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus:
— bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
— in der Datenbank vorliegende Informationen,

Die bauliche Innenentwicklung des Siedlungskérpers entspricht den re-
gelmanig erhobenen Forderungen des vorsorgenden Bodenschutzes, da
hierdurch die Auf3enentwicklung des Stadtgebiets minimiert werden kann.
Im Plangebiet ist heute bereits eine entsprechende grole Bodenversie-
gelung zuldssig, so dass die Planung nicht mit weitergehenden Eingriffen
in das Schutzgut Boden verbunden ist. Zudem handelt es sich im Plan-
gebiet aufgrund der bestehenden Bebauung und Grundstiicksnutzung
um stark anthropogen veranderte Bdden. Im beschleunigten Verfahren
sind diese allgemeinen Aussagen zur (Nicht-)Betroffenheit des Schutz-
guts Boden ausreichend. Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus der Sichte des Dezernates
Immissionsschutz keine Bedenken gegen den Bebauungsplan beste-
hen.

Die Hinweise der Bergaufsicht werden zur Kenntnis genommen. Es er-
geben sich hieraus keine Anderungen der Planung.
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— Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg Gber frihe-
ren Bergbau.
Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans
inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Riss-
blattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus
auf einer unvollstandigen Datenbasis.

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungs-
flachen betroffen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter
Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer
Umgebung. Das Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von
Kohlenwasserstoffen Gberdeckt. Der Bergauf-sicht sind jedoch keine das
Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plan-
gebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.
Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte
entgegen.

Abschlielend weise ich darauf hin, dass ich den Kampfmittelrdumdienst
im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige,
wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
konkrete Hinweise auf das moégliche Vorkommen von Kampfmitteln er-
folgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben
Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den
Kampfmittelrdumdienst direkt zu beteiligen. Mindliche Anfragen kénnen
Sie richten an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-126501. Schriftliche Anfra-
gen sind zu richten an das Regierungsprasidium Darm-stadt, Dezernat |
18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst.

Der Kampfmittelrdumdienst wurde durch die Stadt separat beteiligt. Ein
Kampfmittelverdacht wurde in der entsprechend vorliegenden Stellung-
nahme nicht gedufert. Nach Angabe des KampfmittelrGumdienstes ist
auch keine systematische Flachenabsuche erforderlich.
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Eine verfahrensrechtliche Prifung ist nicht erfolgt. Bei Rickfragen und
zur Beratung stehe ich selbstverstandlich zur Verfigung.*

Eine verfahrensrechtliche Prifung durch die héhere Verwaltungsbehoérde
ist im Bauleitplanverfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB nicht
vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Blindelungsstelle des Regierungsprasidiums
Darmstadt wird gemaR der fachlichen Beurteilung behandelt und flhrt zu
den genannten Ergdnzungen der Begrindung und der Texthinweise.
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Stadtbrandinspektor der Stadt Biirstadt - c/o Herrn Uwe Schwara,
Birstadt

Stellungnahme vom 21.05.2021

Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

,Bezugnehmend auf lhr Mail vom 14.04.2021 (Ihr Zeichen AV/016.056)
mdochte ich seitens der Feuerwehr folgende Stellungnahme abgeben:

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mussen die gemaf Pla-
nung entsprechend vorgeschriebenen Loschwassermindestmengen zur
Verfugung stehen. Die einzuhaltenden Abstande der Léschwasserent-
nahmestellen zu den geplanten Objekten missen gem. der aktuellen DIN
bertcksichtigt werden. Als Erganzung habe ich Ihnen noch die definierten
Anforderungen an die Loschwasserversorgung beigefligt.

In der Planung sind die notwendigen Feuerwehrzufahrten und Rettungs-
wege nach DIN 14090 ,Flachen fiur die Feuerwehr zu bericksichtigen.”

Die Anlage kann in der Verfahrensakte eingesehen werden®

Fachliche Beurteilung:

Aus der Stellungnahme der Energieried GmbH & Co KG geht hervor: Fir
die im Bebauungsplan dargestellten Teilgeltungsbereiche, kann aus ei-
nem Radius von 300 m (um ein jeweiliges Flurstlick) insgesamt eine
Léschwassermenge von 96 m®/ h bei 1,5 bar Uber einen Zeitraum von 2
Stunden aus mindestens zwei der vorhandenen Hydranten des offentli-
chen Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt werden.

Der Hinweis auf die DIN 14090 ist bereits in den Texten des Bebauungs-
plans enthalten.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Stadtbrandinspektors wird gemaf der fachlichen
Beurteilung behandelt und fihrt nicht zu Anderungen der Planung
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Zweckverband Abfallwirtschaft Kreis BergstraBe (ZAKB), Lampert-
heim

Stellungnahme vom 14.04.2021

Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

,bezuglich des 0.g. Bauvorhabens in der Stadt Burstadt méchten wir Sie
auf die fur einen sicheren Betrieb mit Abfallsammelfahrzeugen notwendi-
gen Voraussetzungen, bei der von lhnen geplanten Baumafinahme hin-
weisen:

In der aktuellen DGUV Regel 114-601 wird in einem eigenen Kapitel die
Vermeidung von Rickwartsfahrten des Abfallsammelfahrzeugs gefordert.

Um dies zu gewahrleisten, sind bei der Anlage von Stichstrallen Wende-
anlagen einzurichten, die das Befahren von einem 3-achsigen Abfallsam-
melfahrzeug mit einer Fahrzeuglange von 10,5 m und einem zulassigen
Gesamtgewicht von 26 to ermdglichen (vgl. RASt 06, 6.1.2.2, Bild 58).
Kann aufgrund der ortlichen Verhéltnisse eine Wendeanlage nicht reali-
siert werden, ist mindestens ein Wendehammer (vgl. RASt 06, 6.1.2.2,
Bild 59) einzurichten, der es unseren Fahrzeugen ermdglicht, durch kur-
zes Zurlicksetzen die Fahrtrichtung zu &ndern.

Da ein unvorhersehbares Ruckwartsfahren — aufgrund von temporaren
Verkehrsbeeintrachtigungen (z.B. durch Verparkung) — nicht ausge-
schlossen werden kann, betragt die notwendige Fahrbahn- / Fahrgassen-
breite bei einer Anliegerstralle bzw. -weg mindestens 3,55 m (DGUV Re-
gel 114-601, 3.8 = 2,55 m, Fahrzeugbreite zuziglich eines Sicherheits-
abstandes von 0,5 m zu beiden Seiten). Bitte berlcksichtigen Sie dabei
notwendige Ausweichstellen und die erwartete Verkehrsbelastung (vgl.
RASt 06, 6.1.1.10 & Tabelle 16)

Wir bitten dies bei der Planung zu berticksichtigen, um eine reibungs- und
gefahrlose Abfuhr zu gewahrleisten.”

Fachliche Beurteilung:

Die der GebietserschlieRung dienenden Strallen weisen flr die Belange
der Mullentsorgung ausreichende Querschnitte im Rahmen einer fir die
Mullentsorgung gunstigen Ringerschliefung auf. Die Teilgeltungsberei-
che des Bebauungsplans sind bereits vollstandig erschlossen und die Ab-
fallsammelbehalter durch die Anwohner an die Stral’e zu bringen. Dies
gilt insbesondere fur den Fall rickwartiger Gebaude in zweiter Reihe auf
den Grundstucken.

Es sind keine Veranderungen an den 6ffentlichen ErschlieBungsstraen
vorgesehen. Die bestehende Entsorgungssituation wird nicht verandert.
Belange der Mullentsorgung sind somit nicht nachteilig beruhrt.
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Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des ZAKB wird gemaf der fachlichen Beurteilung be-
handelt und fuhrt nicht zu Anderungen der Planung, da die Belange be-
reits angemessen bericksichtigt sind.
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Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Sir.* Textliche Festsetzungen

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches de-
ckungsgleich mit den zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereichen des Bebauungsplanes ,In-
nenentwicklung Kettelerstr. und Oberschulthei3-Schremser-Str.” in Birstadt. Die zeichnerischen
und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen er-
ganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit (i.V.m.) der Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

A.1.  Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§1, 3 und 4
BauNVO)

A.1.1. Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches mit der Kenn-
zeichnung ,WA" werden als ,Allgemeine Wohngebiete* (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nutzungen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke) gemafl® § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und sind somit nicht zulassig.

A.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20
BauNVO)

A.21. Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §§ 17 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird als Hochstmal entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt. Bei Gebauden mit Flachdach und flach geneig-
tem Dach bis max. 15° ist die Festsetzung B.1.1 zu beachten.

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis Nr. 3 genannten Anlagen bis zu
einem Wert von 0,7 Uberschritten werden. Fir die Herstellung von Tiefgaragen kann eine weitere
Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl zugelassen werden, sofern die Tiefgarage min-
destens extensiv begrint wird und hierflr eine Substrat- oder Bodenschicht von mindestens
40 cm Starke Uber der Tiefgarage aufgebracht wird.

A.2.2. Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. §§ 17 und 20 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird als Héchstmald entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

A.2.3. Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen (Nut-
zungsschablone) festgesetzt.

Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir die Héhe baulicher Anlagen gemal tabellarischer Fest-
setzung (Nutzungsschablone) ist die Hohe der anbaufahigen Verkehrsflache gemessen senk-
recht zur Strallenachse in der Mitte der Stral’enfront des jeweiligen Baugrundstiickes. Bei Eck-
grundstlicken ist die Bezugshbhe zunachst in beiden Strallen zu ermitteln. Diese Werte sind dann
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Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Sir.* Textliche Festsetzungen

zu mitteln. Der sich ergebende Mittelwert der StralRenhdhen ist die fir das Eckgrundstiick gel-
tende Bezugshoéhe.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen dirfen durch technische Aufbauten und Teile haustech-
nischer Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschachte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie
durch Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Brustungsmauern, Gelander etc.) auf bis zu 10 % der
Gebaudegrundflache um bis zu 1,00 m werden. Als Ausnahme kdnnen fur Abluftanlagen auch
groRere Hohen zulassen werden, wenn sich das entsprechende Erfordernis aufgrund des Immis-
sionsschutzrechtes oder aus sonstigen bauaufsichtlichen Vorschriften ergibt.

A.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Far die Wohngebiete (WA) wird eine abweichende Bauweise wie folgt festgesetzt: Es gelten die
Bestimmungen der offenen Bauweise, wobei die Lange der Hausformen abweichend hiervon auf
maximal 35,0 m begrenzt ist. Als Ausnahme kann eine einseitige oder zweiseitige Grenzbebau-
ung zugelassen werden, sofern diese zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits zulassi-
gerweise errichtet wurde (Baugenehmigung liegt vor) oder wenn auf dem Nachbargrundstlck an
der gemeinsamen Grenze bereits angebaut wurde.

Weitere Ausnahmen wie z.B. geringere Grenzabstande als nach Hessischer Bauordnung erfor-
derlich kdnnen zugelassen werden, wenn dies zur Berlicksichtigung legal errichteter Bebauung
erforderlich ist.

Hinweis: Fur die Zulassung der abweichenden Bauweise kann u.U. eine Nachbarzustimmung
erforderlich werden. Eine friihzeitige Abstimmung mit den Nachbarn wird daher empfohlen.

A.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Gebaude der Hauptnutzung sind ausschliel3lich innerhalb der tiberbaubaren Flachen (Baufens-
ter) zulassig. Nebengebaude sowie sonstige bauliche Anlagen kénnen auch aulRerhalb der tber-
baubaren Flachen zugelassen werden.

A.5. Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports (offene Garagen bzw. Gberdachte Stellplatze) sind ausschliel3-
lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den dafir festgesetzten Flachen
zulassig. Bei Garagen muss zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsflache in der Achse
der Garagenzufahrt ein Abstand von mindestens 3,0 m eingehalten werden. Bei Carports kann
dieser Abstand unterschritten werden, sofern ein Abstand zur Grenze der offentlichen Verkehrs-
flache von mindestens 3,0 m stitzenfrei und frei von Seitenwanden oder sonstigen Sichthinder-
nissen ist.

A.6. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A.6.1. Umgang mit Niederschlagswasser

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstlcken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern, so-
fern es nicht als Brauchwasser und/oder fir die Grinflachenbewasserung verwendet wird. Als
Ausnahme kann eine gedrosselte Einleitung in die 6ffentliche Abwasseranlage zugelassen wer-
den, wenn die Versickerung nach den anerkannten Regeln der Technik nicht méglich oder was-
serrechtlich nicht zulassig ist. Bei ausnahmsweiser Ableitung in die Abwasseranlage ist die zu-
lassige Einleitemenge auf 10 I/s ha beschrankt. (Hinweis: Dieser Wert ist durch geeignete
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technische Einrichtungen wie Retentionszisternen, Stauraumkanale oder durch andere Mal3nah-
men wie z.B. Grindacher mit dem Entwasserungsantrag fachlich qualifiziert nachzuweisen)

Befestigte, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen
(z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Materialien) und/oder das auf ihnen anfallende
Niederschlagswasser ist seitlich in Grunflachen auf den Grundsticken, auf denen das Nieder-
schlagswasser anfallt, zu versickern.

A.6.2. Geholzschutz/ Geholzerhalt

Vorhandene Baume und Geholze die erhalten werden sollen, sind bauzeitlich durch geeignete
MaRnahmen gegen Beschadigung zu schitzen.

A.6.3. Nachsuche nach Baumhohlen bei zu fallenden Baumen

Bei zu fallenden Baumen ist unmittelbar vor der Rodung eine aktuelle Begutachtung hinsichtlich
evtl. vorhandener Baum- bzw. Spechthdhlen durch eine fachlich qualifizierte Person durchzufih-
ren und ggf. diese auf Besatz zu prifen. Alle angetroffenen Hohlenbdume sind deutlich sichtbar
zu markieren (s.a. Beschrankung der Rodungszeiten flir Hohlenbaume

A.6.4. Beschrankung der Rodungszeit von Gehdlzen

Die Rodung von Gehdlzen muss auferhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und
28./29. Februar - erfolgen; dies umfasst ausdriicklich auch die Rodung kleinflachiger Gehdlze.

Die Rodung von Héhlenbdumen muss grundsatzlich auRerhalb der Setzzeit d.h. in der Zeit vom
1. Oktober bis zum 28./29. Februar, erfolgen. Da die Baumhdhlen jedoch auch in dieser Zeit
durchaus noch von Fledermausen als Schlafplatz genutzt werden kénnen, kann die Fallung erst
wahrend deren Winterruhephase erfolgen — als gesicherter Winterruhezeitraum wird fir den be-
troffenen Landschaftsraum die Periode von 01. Dezember bis 31. Januar angenommen.

A.6.5. Beschriankung der Ausfiihrungszeit von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitun-
gen

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen missen auf3erhalb der
Brutzeit - also zwischen 1.Oktober und 28./29. Februar - erfolgen. Gleiches gilt fir ggf. durchzu-
fuhrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestutzten Bodenerkundung
sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kénnen als Ausnahme
auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend be-
anspruchten Flachen unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qua-
lifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tberpruft werden (Baufeldkontrolle). Sofern
ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlief3t),
sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralle ist ein entspre-
chender Ergebnisbericht zu Gbergeben.

A.6.6. Verschluss von Bohrlochern
Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch geeig-
nete Substrate zu verschlieRen.

A.6.7. Sicherung von Austauschfunktionen fiir Kleinsduger

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzu-
halten. Die Errichtung von Mauersockeln ist unzulassig.
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A.6.8. Schutz von Insekten

Fur die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstlicken sind ausschlieRlich warmweife LED-Leuch-
ten (bis maximal 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten
Lockeffekten fur Insekten zuldssig. Leuchten sind so anzubringen, dass sie nur nach unten ab-
strahlen.

A.6.9. Installation von Fledermauskasten (bei Rodung von Hohlenbaumen)

Als Ersatz fur den Verlust von (potenziell nutzbaren) Quartierstrukturen fir Baumhoéhlen bewoh-
nende Fledermausarten durch die Rodung von Hohlenbdumen sind entsprechende Hilfsgerate
auf dem Eingriffsgrundstiick zu installieren. Hierbei sind flir jeden entfallenden Hohlenbaum zwei
Hilfsgerate aufzuhangen. Als genehmigungspflichtige Ausnahme kdnnen entsprechende Hilfsge-
rate auch aullerhalb des Eingriffsgrundstiicks angebracht werden. Die Fledermauskasten sind
aus folgender Typenpalette der Firma Schwegler auszuwahlen: Flachkasten Typ 1 FF, Fleder-
maushdéhle Typ 2FN und Fledermaushéhle Typ 3FN sowie funktional vergleichbare Typen auch
von anderen Herstellern. Die Umsetzung dieser MalRnahme ist den Eingriffen voranzustellen und
muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Reinigung und Wartung
der Hilfsgerate ist Uber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen (Hinweis: diese Mal3nah-
men sind im Freiflachenplan im Rahmen der Bauvorlagen nachzuweisen und zu verorten. Die
zustandige Naturschutzbehérde muss zudem einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation
erhalten, in dem auch die Standorte der Hilfsgerate und die Quantifizierung nachgewiesen sind.)

A.6.10. Installation von Nistgerédten (bei Rodung von Hohlenbaumen)

Als Ersatz flr den Verlust von Héhlenbaumen (potenzielle Bruthabitatstruktur fir Héhlenbriter)
sind entsprechende Hilfsgerate auf dem Eingriffsgrundstiick zu installieren; es sind fur jeden ent-
fallenden Hoéhlenbaum zwei Nistkasten fur Hohlen- bzw. Nischenbriter aufzuhangen. Die Nist-
kasten sind aus folgender Typenpalette der Firma Schwegler auszuwahlen: Nisthdéhle Typ 1B,
Nisthohle 2M, Nisthéhle 3S, Nisthdhle 2GR, Nischenbriterhdhle 1N sowie funktional vergleich-
bare Typen auch von anderen Herstellern. Die Umsetzung dieser Maf3nahme ist den Eingriffen
voranzustellen und muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Reini-
gung und Wartung der Hilfsgerate ist Gber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen sicher-
zustellen (Hinweis: diese Malinahmen sind im Freiflachenplan im Rahmen der Bauvorlagen nach-
zuweisen und zu verorten. Die zustandige Naturschutzbehérde muss zudem einen Ergebnisbe-
richt als Vollzugsdokumentation erhalten, in dem auch die Standorte der Hilfsgerate und die
Quantifizierung nachgewiesen sind.)

A.6.11. Regelungen zu Gebaudearbeiten

Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude werden evtl. als Bruthabitate von synanthrop
orientierten Vogelarten genutzt. Veranderungen an ihrer Bausubstanz (Fassade und Dachstuhl)
oder auch Abriss sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren um das Eintreten von Verbotstatbe-
stdnden zu vermeiden. Ist diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden nicht einzuhalten,
mussen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten auf das Vorhan-
densein von Nestern Uberprift werden; bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden
Vogeln oder Nestlingen muss das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach un-
mittelbar mit den Arbeiten zu beginnen. (Hinweis: Die zustandige Naturschutzbehdrde muss in
diesem Fall einen Ergebnisbericht erhalten.)

A.7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Auf den Baugrundstlicken ist je 400 m? Grundstiicksflache mindestens ein heimischer und stand-
ortgerechter Laubbaum-Hochstamm Laubbaum (z.B. aus der Artenliste in Texthinweis D6) anzu-
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. (Hinweis: Bei der Ermittlung der anzupflanzenden
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Baumanzahl ist mathematisch zu runden). Bestehende Baume werden unter Voraussetzung der
Berticksichtigung der Festsetzung A.6.2 angerechnet.

Bei der Anlage von Heckenpflanzungen zur Grundstlckseinfriedung sind mindestens 80% aus
heimischen Gehdlzarten (Arten gemaR Pflanzliste in Texthinweis D6).

Mindestens 80 % der Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen, soweit sie nicht fir Zu-
wegungen oder sonstige Nebenanlagen genutzt werden.

Mindestens 10% der nicht baulich genutzten Grundsticksflache ist mit standortgerechten heimi-
schen Strauchern (z.B. aus der Artenliste in Texthinweis D6) zu bepflanzen. Bestehende Strauch-
und Heckenflachen werden angerechnet, sofern diese Straucher und Hecken aus Arten der Liste
in Festsetzung D6 bestehen. (Hinweis: Zypressen-, Thuja-Hecken und sonstige nicht heimische
Arten werden ausdrticklich nicht angerechnet.)

Bei allen festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgan-
giger Gehdlze sind ausschlieRlich standortgerechte und heimische Gehdlze (vgl. Liste standort-
gerechter und heimischer Gehdlzarten unter Punkt D.6) mit folgenden Mindestpflanzqualitaten zu
verwenden:

e Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang
e Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm
e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Das Anpflanzen von Thuja- oder Chamaecyparis ist nicht zuléassig.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (o6rtliche Bauvorschrif-
ten) nach § 91 Hessischer Bauordnung (HBO) in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB

B.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

B.1.1. Staffelgeschoss

Bei einer Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss ist an den Fassaden zu den
seitlichen Nachbargrenzen sowie mindestens einer weiteren Fassadenseite ein Fassadenrlck-
sprung des Staffelgeschosses gegentiber dem darunter liegenden Vollgeschoss von mindestens
0,5 m vorzusehen.

Fiar Gebaude mit Flachdach oder flach geneigtem Dach bis maximal 15° Dachneigung wird die
maximal zulassige Hohe des obersten Fassadenabschlusses des obersten Geschosses (Trauf-
wandhdhe oder Attika) auf maximal 10,50 m begrenzt. Hierbei ist es unerheblich, ob es sich bei
dem obersten Geschoss um ein Vollgeschoss oder Staffelgeschoss handelt.

B.1.2. Dachausbildung

Bei geneigten Dachern mit mehr als 10° Dachneigung sind rote bis rotbraune oder graue bis
schwarze Dachmaterialien zu verwenden. Faserzement ist unzulassig. Begriinte Dacher sind dar-
Uber hinaus unabhangig von der Dachneigung fur alle Gebaude zulassig.

Stark reflektierende Materialien zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung sind unzuldssig.
Hiervon ausgenommen sind Solaranlagen auf den Dachflachen, die entsprechend zulassig sind.
Entsprechende Anlagen durfen jedoch keine Blendwirkung auf benachbarte Nutzungen und in
Richtung von Verkehrsflachen aufweisen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 6



Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Sir.* Textliche Festsetzungen

B.2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sowie Art, Gestaltung
und Hohe von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

B.2.1. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Die Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonsti-
gen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und dauerhaft in-
stand zu halten.

B.2.2. Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Zaune sind ausschlieBlich aus Holz oder Metall zulassig. Kunststoffzaune sowie das ,Einweben*
von Kunststoffbandern in Stabgitterzaune ist unzulassig.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Zaunen sowie von Mauern als Einfriedungen ist unzulas-
sig. Als Ausnahme kénnen Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente bis
1,00 m Héhe zugelassen werden, wenn im Abstand von maximal 10 m Bodend&ffnungen mit einer
Héhe von mindestens 10 cm und einer Breite von mindestens 20 cm vorgesehen werden.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen — mit Ausnahme
von Eiben - zur Grundstlickseinfriedung ist unzuldssig. Hecken aus heimischen und standortge-
rechten Gehdlzen der Artenliste in D6 sind zur Grundstlckseinfriedung zulassig.

B.3. Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Die nicht baulich genutzten Grundsticksfreiflachen sind im Sinne des § 8 Hessischer Bauord-
nung (HBO) zu begriinen und als Griinflachen dauerhaft zu pflegen. Die Herstellung von Kies-
und Schotterflachen (mit und ohne punktuelle Begriinung) ist ausschlielich fir Wege, Stellplatze
und Terrassen zulassig. Die Anlage von Kies- und Schotterflaichen zur Gartengestaltung ist im
Ubrigen unzuléssig.

C. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

C.1.  Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen au-
Rere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRBnah-
men gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier: Verniassungs- und Uber-
schwemmungsgefahr (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

C.1.1. Vernassungsgefahr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender
Grundwasserstande gemafR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veroffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb mit
dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise grof¥flachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine
Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin mdglich, die im Rahmen der endgultigen
Bauausfuihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. Maligeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der
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Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berlcksichtigen. Der Grund-
wasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene -
Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Um-
welt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Oktober 2015) mit ca. 3-4 m angege-
ben. Demzufolge ist ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder
zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen. Diese
sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrde-
tes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftre-
tenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen im Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durchfihren zu lassen.

C.1.2. Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht fur entsprechende Starkregenereignisse dimensi-
oniert. Stral’en kénnen daher ggf. zeitweise bis zu mehrere Dezimeter hoch Uberflutet werden.
Das von den Grundstlicken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht durch die Kanalisa-
tion aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruckstau fihren. Die Bebauung der Grund-
sticke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch Starkre-
genereignisse moglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshdhe von Gebauden sollte aus-
reichend hoch gewahlt werden. Kellerraume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc. sollten ge-
gen entsprechende Starkregen- und Rilckstauereignisse geschitzt sein oder geschutzt werden
kénnen. Bei Schaden infolge Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der Stadt
Birstadt verlangt werden.

C.1.3. Uberschwemmungsgefahr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund der Lage in einem Uberschwem-
mungsgefahrdeten Gebiet (Risikolberschwemmungsgebiet) gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
Uberschwemmungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fur den Rhein wurden
gemal § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodel-
lierungen Gefahrenkarten fir den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hoch-
wasserszenarien abgebildet. Nach den Hochwassergefahrenkarte flr den Rhein (Blattschnitt G -
13) die seitens des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG),
Wiesbaden bereitgestellt werden, ist davon auszugehen, dass das Plangebiet im Falle eines Ext-
remhochwassers (HQexrem) 0der des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen (z.B. einem
Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQ100) Uberschwemmt werden kann. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt somit innerhalb der potenziellen Uberschwemmungs-
grenze eines extremen Hochwassers und in der potenziellen Uberschwemmungsflache hinter der
Hochwasserschutzanlage des Rheins. VorsorgemalRnahmen gegen Uberschwemmungen sind
aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht. Ausweislich der genannten Gefahrenkarte
sind bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen am Rhein Wasserstande von bis
zu 200 cm mdglich. Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und,
soweit erforderlich, bautechnische Mallnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wasserge-
fahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.
Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemalinahmen beim Bau, bei
der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uberschwemmun-
gen mdglichst gering zu halten. Informationen sind auch uUber das Internet auf der Webseite des
Regierungsprasidiums Darmstadt (www.rp-darmstadt.hessen.de) und auf der Webseite des Bun-
desministeriums fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU; www.bmu.de) zu erhal-
ten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitungen flr Bauherrschaft, Architekten
und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum Thema Hochwasserschutz und

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 8


http://www.rp-darmstadt.hessen.de/
http://www.bmu.de/

Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Sir.* Textliche Festsetzungen

risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge*
des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat (BMI; https://www.bmi.bund.de) verwie-
sen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 78c Abs. 2 WHG die Errichtung neuer Heizdlverbrau-
cheranlagen in Risikolberschwemmungsgebieten verboten ist, wenn andere weniger wasserge-
fahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung stehen oder die An-
lage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heiz6lverbraucheranlage kann im Hoch-
wasserrisikoliberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zu-
standigen Unteren Wasserbehoérde des Landkreises Bergstralle spatestens sechs Wochen vor
der Errichtung mit den vollstandigen Unterlagen angezeigt wird und die Behorde innerhalb einer
Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforde-
rungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

In den Gebieten bereits vorhandene Heizdlverbraucheranlagen sind zur Vermeidung von Ver-
schmutzungen bis zum 05.01.2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hoch-
wassersicher nachzurlsten, soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist. Sofern Heizdlverbraucheran-
lagen wesentlich gedndert werden, sind diese zum Anderungszeitpunkt hochwassersicher nach-
zurlsten.

D. Hinweise und Empfehlungen

D.1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und 3 Hes-
sisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich jedoch in der Umgebung eines Kulturdenkmals, namlich
der Kath. Pfarrkirche St. Peter. Nach § 18 Abs. 2 HDSchG bedarf einer Genehmigung, wer in der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken
kann. Im Sinne des § 18 Abs. 2 HDSchG ist demnach bei baulichen Veranderungen der Gebaude
Wolfstralle 7 und Oberschulthei3-Schremser-Stralle 58 eine Denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler nach § 2
Abs. 2 HDSchG, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzuglich der hessenARCHAOLOGIE (Archdologische Abteilung des Landesamtes fir Denk-
malpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises BergstralRe anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des
Fundes zu schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

D.2. Ver-und Entsorgungsleitungen

D.2.1. Pflanzabstiande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorge-
nommen werden kdnnen.

Darlber hinaus ist bei Anpflanzungsmalinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Badume gemaf DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® und Merkblatt
DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* einen Mindestabstand zu den Ver-
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und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementspre-
chend zu verschieben. Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher
mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung dirfen die nachstehenden Mindestabstande bei der
Verlegung von Leitungen ohne SondermalRnahmen nicht unterschritten werden. Die Sondermal3-
nahmen sind mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Die Schutzstreifen sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Baumen oder tiefwurzeln-
den Strauchern freizuhalten. vorstehende Tatigkeiten innerhalb der Schutzstreifen sind der EWR
Netz GmbH anzuzeigen und Schutzmalnahmen mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Kabel/ Leitung Mindestabstand/ Schutzstreifen
lichter Abstand beiderseits

Leitungsmitte

Niederspannungskabel 0,2m

Straldenbeleuchtungskabel 0,2m

Mittelspannungskabel mit Steuerkabel 0,2m

Mittelspannungsfreileitung 10 m

Gas und Wasserbestand mit:

Wassertransportleitung (Kennz. HW) 1,5m 5m

Wasserverteilungsleitung (Kennz. VW) 0,4m

Gas Hochdruckleitung (Kennz. HGD) 1,5m

Gas Mitteldruckleitung (Kennz. VGM) 0,4m

Gas Niederdruck (Kennz. VG) 04m

D.3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung®. Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Im Zusammenhang mit den Flachen flr die Feuerwehr wird auf die DIN 14090 (Flachen fir die
Feuerwehr auf Grundstlicken) sowie den Anhang 14 H-VV TB: ,Muster-Richtlinien Gber Flachen
fur die Feuerwehr® hingewiesen. Die entsprechenden Bestimmungen sind im Rahmen der Ob-
jektplanung zu beachten. Hinsichtlich der Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in
einer Uberschwemmungsgefahrdeten Flache (siehe Textliche Festsetzungen C.1.3 Uber-
schwemmungsgefahr) ergibt sich ein Hinweis zur Lagerung von wassergefahrdenden flissigen
Brennstoffen. Auf eine notwendige Prifung der Rechtsvorschriften mittels Anlage A 1.2.8/7 H-VV
TB wird verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im bauaufsichtlichen Verfahren bei Objektplanungen mit Nut-
zungseinheiten mit anleiterbaren Stellen von mehr als 8,0 m Uber der Gelandeoberkante, die Er-
stellung eines Brandschutzkonzeptes erforderlich ist, welches mit der ortlichen Feuerwehr abzu-
stimmen ist und die Belange des vorbeugenden Brandschutzes (hier: Sicherstellung eines zwei-
ten Rettungsweges) beriicksichtigt.

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Teilgeltungsbereiche, kann aus einem Radius von 300 m
(um ein jeweiliges Flurstlick) insgesamt eine Léschwassermenge von 96 m3/ h bei 1,5 bar Uber
einen Zeitraum von 2 Stunden aus mindestens zwei der vorhandenen Hydranten des 6ffentlichen
Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt werden.
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Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feu-
erwehr und Rettungsdienst sind stralRenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzu-
bringen.

D.4. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Blrstadt im Zuge der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans keine Baugrunderkundung durchgefuihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche
Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemal’ DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke - Ergan-
zende Regelungen zu DIN EN 1997-2° bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung
in der Geotechnik” im Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durch ein
qualifiziertes Ingenieurbiro durchfiihren zu lassen.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem witterungsbedingt mit stark schwankenden Grund-
wasserstanden zu rechnen ist.

Grundwasserhaltungsmaflinahmen (z.B. im Zusammenhang mit Baumalinahmen) sind bei der
zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralde vorab zu beantragen. Zuvor
ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann und es ist die Erlaubnis des
Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen.

Es wird zudem auf die Anzeigepflicht fur die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizol)
bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralle hingewiesen.

Aus der Altflachendatei ,ALTIS* des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie liegen flr den Plangeltungsbereich bislang keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grund-
wasserschaden vor. Der Stadt Birstadt liegen bislang keine entsprechenden Informationen vor.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auf-
falligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuhren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung und zum
Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzu-
sehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen.
Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberbo-
den des urspringlichen Gelandes nicht Uberschttet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Un-
terboden durchzuflhren.

Im Zuge der Planung und Durchfuhrung von Malinahmen, die mit einem Eingriff in den Boden
verbunden sind, ist die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorha-
ben" (derzeitiges Ausgabedatum: 2019-09) zu beachten.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdéglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken
wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Ver-
wertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.
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Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte eine Minimierung
der Baustellenflache angestrebt werden.

Sofern Gelandeauffillung oder Bodenaustausch vorgenommen werden gilt:

e Unterhalb 89,5 mUNN darf ausschlie3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
BBodSchV") fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0
der LAGA M 202) bzw. der LAGA TR Boden?) unterschreitet.

e Oberhalb 89,5 miUNN im nicht Uberbauten, d. h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche
(Pflaster, etc.) darf auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der
LAGA M 202?) bzw. die Zuordnungswerte Z0* der LAGA TR Boden?®) unterschreitet.

e In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf tiber die gesamte Machtigkeit der Boden-
schicht ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV") flr
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 20?)
bzw. Z0 der LAGA TR Boden?®) unterschreitet.

e Der Oberboden im nicht Gberbauten Bereich (z.B. Grunflachen) muss die Prufwerte der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)") fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch einhalten.

Anm. ') Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ( BBodSchV) vom 12. Juli 1999

Anm. 2) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Tech-
nische Regeln” Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten siehe
Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“ der hessischen Regierungsprasidien Stand 1.9.2018.

Anm. 3) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen, 1.2.
Bodenmaterial (TR Boden) vom 5.11.2004

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recyclingmaterial
oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherren bzw. der durch
sie beauftragten Sachverstandigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzuhal-
ten.

D.4.1. Gebaudeabriss und Hausanschliisse

Sollten in den betroffenen Gebieten (im Rahmen der Bebauung in zweiter Reihe) Abrisse von
Gebduden mit Gas- oder Trinkwasser-Hausanschlissen geplant sein, so missen die folgenden
Beantragungen durch den Bauherren stattfinden:

- Beantragung der Leitungstrennung(sechs Monate vor Abriss)
- Beantragung des Zahlerausbau (sechs Monate vor Abriss)
- Plananfrage(eine Wochen vor Abriss und unmittelbar vor Abriss)

Bei Zweitreihenbebauung bzw. Grundstiicksteilungen ist die grundbuchrechtliche Sicherung der
Hausanschlussleitungen erforderlich.

D.5. Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

D.5.1. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfal-
lende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fir die
Grinflachenbewasserung zu verwenden. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich
eingebaut werden, sollten diese auftriebssicher hergestellt werden.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser mussen Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” angelegt wer-
den. Auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
wird hingewiesen. Fir die Bemessung von Versickerungsanlagen kann ein mittlerer hoher
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Grundwasserstand von ca. 88,5 miNN angenommen werden. Die Sohlen von Versickerungsan-
lagen dirfen daher nicht tiefer als 89,5 miUNN liegen, um einen Mindestgrundwasserabstand von
> 1 m zu gewahrleisten.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehdérde des Landkrei-
ses Bergstrale fur die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

D.5.2. Gartenbrunnen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren Was-
serbehorde des Landkreises Bergstral’e anzuzeigen ist. Das Anzeigeformular ist auf der Home-
page des Landkreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Wasser
handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

D.6. Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten

Far die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter-
und Rankpflanzen (vgl. Festsetzung unter Punkt A.7. und Empfehlung unter Punkt D.8.4.) werden
insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen. Gehdlze zur besonderen Unterstitzung
der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) sind hier-
bei mit * gekennzeichnet.

D.6.1. Laubbaume

Einheimisch:

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides* (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus* (Berg-
ahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (Weil3-/Sandbirke), Carpinus betulus
(Hainbuche), Castanea sativa* (Edelkastanie), Fagus sylvatica (Rotbuche), Juglans regia (Wal-
nuss), , Malus sylvestris* (Wildapfel), Prunus avium* (Vogelkirsche), Prunus domestica*
(Pflaume), Prunus padus* (Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur
(Stieleiche), Salix alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sor-
bus aria* (Mehlbeere), Sorbus aucuparia* (Eberesche/Vogelbeere), Sorbus domestica* (Speier-
ling), Tilia cordata* (Winterlinde), Tilia platyphyllos* (Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze*
in Arten und Sorten und diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Frihtracht

Nicht einheimisch aber m.o.w. eingebliirgert bzw. héufig gepflanzte Zuchtformen:

Aesculus x carnea* (Rotblihende Rosskastanie), Corylus colurna (Baumhasel), Carpinus betu-
lus ,Fastigiata“ (Saulenhainbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata“ (Saulenbuche), Magnolia i.S.
(Magnolien), Morus alba* (Weilte Maulbeere), Morus nigra* (Schwarze Maulbeere), Pyrus
calleryana* (Stadtbirne), Prunus serrulata* ,Kanzan“ (Japanische Blutenkirsche), Quercus robur
.Fastigiata“ (Pyramideneiche) Robinia pseudoacacia* (Scheinakazie).

D.6.2. Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buddleja davidii* (Schmetterlingsflieder), Buxus sempervirens*
(Buchsbaum), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea*
(Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna* (Weif3dorn), Euonymus euro-
paeus* (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare* (Liguster), Lonicera xylosteum* (Heckenkirsche),
Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica* (Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose), Rosa
rubiginosa* (Weinrose), Salix purpurea* (Purpurweide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus
nigra* (Schwarzer Holunder), Sarothamnus scoparius® (Besenginster), Taxus baccata (Eibe),
Viburnum lantana* (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus* (Gewdhnlicher Schneeball) sowie
diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Frihtracht.
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D.6.3. Kletter- und Rankpflanzen

Einheimisch:
Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (Geilblatt/Je-
langerjelieber), Rosa* i.S. (Kletterrosen in Sorten)

Nicht einheimisch aber m.o.w. eingeblirgert bzw. haufig gepflanzte Zuchtformen:
Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde), Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Parthenocissus
i.S. (Wilder Wein in Sorten), Polygonum aubertii (Schlingknéterich).

D.7. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) so-
wie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Pas-
sivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, mog-
lichst weitgehend regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) auch tber die
Anforderungen der EnEV hinaus zu nutzen. Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) insbesondere hinsichtlich der Verwendung regenerativer Energien wird verwiesen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie die
Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung
zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Far die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundséatzlich eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmeson-
den” sind im Erlass des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014 S. 383) festgelegt und vollstandig zu beachten.
Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Hessen® (5. Auflage) aufgefuhrten techni-
schen Anforderungen an Bauausfuhrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefuhrten
Auflagen und Hinweise sind zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessi-
schen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie zum Download zur Verfigung. Bei
Bohrungen tber 100 m Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt zu betei-
ligen, zusatzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeologische Stellungnahme
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen und es ist das
Einvernehmen mit dem Bundesamt flir kerntechnische Entsorgungssicherheit herzustellen. Wei-
tere Einzelheiten zur Geothermie sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Land-
kreises Bergstralle abzustimmen.

D.8. Artenschutz und dkologische Aufwertung des Plangebietes

D.8.1. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstlicksnutzern, fur die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zuktinftige Ansiedlung von Arten).
Im Zweifel sollte vor Durchflihrung von Baumalinahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzu-
gezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregel-
ten Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter anderem fur alle europaisch geschutz-
ten Arten gelten (z.B. fUr alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und die Zau-
neidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu
beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Strafvorschrif-
ten (z.Zt. §§ 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig
davon, ob die bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.
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Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche Mallnahmen auch im
Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kénnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bau-
vorhaben beeintrachtigt werden konnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschitzten Arten, entbindet dies die Bau-
herrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder Sommer erneut zu Gber-
prufen, ob geschutzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten. Eine 6rtliche Absuche
durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies
aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende Genehmi-
gung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstralde zu beantragen.

D.8.2. Vorgaben fiir eine ,,bienenfreundliche Stadt

Bei Pflanz- und Begrinungsmaflnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von
Bienen, Hummeln und anderen Insekten mdglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, wel-
che die Tracht der Bienen besonders unterstitzen und/oder sich auf andere Weise fir Nutzinsek-
ten besonders eignen.

Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten (siehe Pflanz-
listen unter Punkt D.6.).

Bei der Grlnlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischungen verwendet
werden, welche fir die Bienenweide glinstig sind und maéglichst weitgehend aus regionaler Her-
kunft stammen. Dies ist bei Anbietern bzw. Saatmischungen der Fall, die durch Organisationen
wie ,VWW-Regiosaaten® oder ,Regiozert” zertifiziert sind. Beispielhaft genannt seien hier:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese*
¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese*

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemal Mischungen fir Blih-
flachen/Bluhstreifen, die eigens zur Férderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen
angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen dreier Anbieter
aufgefuhrt, die durch ,VWW-Regiosaaten® bzw. ,Regiozert” zertifiziert sind:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum*
¢ Appels Wilde Samen: ,Veitshéchheimer Bienenweide*
e Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio*“ UG 9

Die mit diesen Mischungen eingesaten BlUhflachen haben eine Standzeit von bis zu funf Jahren.
In dieser Zeit ist mit lAngeren Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach
ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusaen. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst mog-
lich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begriinung von Flachdachern und schwach-
geneigten Dachern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit einen wichtigen
Pfeiler der bienenfreundlichen MalRnahmen.

D.8.3. Fledermausschonende Gebaudearbeiten

Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden sollten fledermausschonend durchge-
fuhrt werden. Dazu sollten lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen oder Dachbleche
vor dem Beginn der Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten von Hand entfernt werden. Ge-
bauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sollten vor dem Beginn der Arbeiten auf Fleder-
mause Uberpriift werden. Sofern bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen
werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Fur diesen
Fall ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Bergstralle zu beantragen.
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D.8.4. Okologische Aufwertung des Plangebietes

Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine im héchsten Malte bedrohte Artengruppe
handelt und auch gebaudegebundene Arten durch vielfaltige Gebaudesanierungsmaflinahmen
stetig Quartierverluste erleiden, wird empfohlen, an den Neubauten verbindlich nutzbare Quar-
tierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden das Aufhangen entsprechender Wandschalen
bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

Es wird empfohlen, die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der
offentlichen Verkehrsflachen so zu installieren, dass sie ausschlieflich die zu beleuchtenden Fla-
chen anstrahlt. Die nachtliche Beleuchtung sollte zudem auf das zeitlich und raumlich unbedingt
notwendige Maf} beschrankt werden.

Es wird empfohlen bei den Gehdlzpflanzungen unbehandelte Pflanzpfahle (wichtige Nistsubstrat-
quelle fir diverse Hautflliglerarten) zu verwenden.

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® wird hingewiesen. Es wird
empfohlen vorhandene Baume und Geholze die erhalten werden sollen, bauzeitlich durch geeig-
nete MafRnahmen der DIN 18920 gegen Beschadigung zu schitzen.

Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und groRere Fassaden mit geeigneten
Kletter- oder Rankpflanzen (vgl. Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten unter
Punkt D.6.) zu bepflanzen.

Es wird empfohlen, Pflanzgut (Straucher und Baume) sowie das einzusetzende Saatgut aus-
schliel3lich aus regionaler Herkunft zu verwenden.

D.9. Kampfmittelverdacht

Eine Auswertung der vorliegenden Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgéangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber
eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bau-
arbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampf-
mittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

D.10. Freiflachenplan

Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufligen
(siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage
und Grofe mit allen gemal Bebauungsplan vorgesehen Bepflanzungen, den versiegelten, be-
festigten und begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen.

D.11. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt Birstadt zu
ermitteln und im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen.
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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Die Stadt Birstadt beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine bauliche Innenent-
wicklung und Nachverdichtung innerhalb des in Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs im
Sudosten des Stadtgebiets Burstadt. Die beiden Teilgeltungsbereiche weisen eine allgemeine
Wohnbebauung mit einigen wenigen anderen nicht stérenden Nutzungen (Gewerbe, Gastrono-
mie, Beherbergung, Soziale Einrichtung) auf. Die Wohngebaude weisen Uberwiegend zwei Voll-
geschosse auf. Einige wenige Gebaude sind eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. An
der Boxheimerhofstralte bestehen zwei Gebaude mit jeweils drei Vollgeschossen, die aufgrund
einer relativ flachen Dachneigung auch nicht wesentlich héher sind als die hdheren zweigeschos-
sigen Gebaude in den beiden Teilgeltungsbereichen. Vereinzelt gibt es bereits Wohngebaude in
zweiter Reihe (im straRenabgewandten Grundsticksteil) und es liegen auch unterschiedliche
bauliche Tiefen der stralRenseitigen Bauzeile vor. Die Grundstlicke sind mit ca. 38,50 m im Teil-
bereich 1 und bis zu knapp 44,0 m Tiefe im Bereich im Teilgeltungsbereich 2 sehr grof3. Die
alteren Gebaude in den Planteilgebieten stammen aus den 60er Jahren und wurden in einigen
Fallen bereits durch neuere Gebaude ersetzt oder umgebaut und modernisiert. Aufgrund der sehr
tiefen Grundstiucke wird in den Planteilbereichen ebenso wie in anderen vergleichbaren Lagen
des Stadtgebiets noch ein gewisses Nachverdichtungspotential gesehen, das im Zuge kunftiger
Neubebauung oder bei Umbauvorhaben genutzt werden kénnte. Der vorliegende Bebauungsplan
soll hier den entsprechenden planungsrechtlichen Rahmen schaffen.

In einem Bereich nordlich der Ober-SchultheilR-Schremser-Strale und einem Bereich ndrdlich
der Kettelerstral3e soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes eine erganzende Wohnbe-
bauung ,in zweiter Reihe“ der Grundstiicke oder alternativ auch eine tiefere Bebauung uber die
bisherige hintere Bauflucht hinaus vorbereitet bzw. zugelassen werden. Nachdem im betreffen-
den Bereich bislang nur Nebengebaude in zweiter Reihe errichtet wurden, jedoch keine Haupt-
nutzung, ist ein Einfligen nach § 34 BauGB hinsichtlich der Uberbaubaren Flache bzw. Lage auf
dem Grundstlck fur eine Hauptnutzung im rickwartigen Grundstlcksteil Gberwiegend nicht ge-
geben.

Die erganzende Bebauung von bestehenden Wohngrundstlcken bzw. die planungsrechtliche
Vorbereitung einer héheren baulichen Ausnutzung dient dem schonenden Umgang mit Grund
und Boden und liegt daher auch im 6ffentlichen Interesse, denn es gelingt hierdurch, die Wohn-
raumversorgung zu verbessern, ohne dass AulRenbereichsflachen in Anspruch genommen wer-
den mussen.

Das Bauleitplanverfahren wurden durch die Stadt Blrstadt zunachst flir zwei einzelne Plane ein-
geleitet. Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs und der Kongruenz der Ziele der beiden
Bauleitplanverfahren werden beide Bauleitplanverfahren hier in einem Verfahren bzw. Bebau-
ungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen zusammengefasst.
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.L1.2 Geltungsbereiche des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus zwei Teilgeltungsbereichen innerhalb der bestehenden Wohn-
siedlungsflache Birstadts. Beide Teilgeltungsbereiche sind von jeweils 4 Strallen umschlossen.
Der Teilgeltungsbereich 1 ist durch die Siegfriedstrale im Norden, die Wolfstrale im Osten, die
Ober-Schultheil3-Schremser-Stralte im Siden und die Stralle ,Am Entenpfad® im Westen be-
grenzt. Der Teilgeltungsbereich 2 ist durch die Stral’e ,Am Bildstock® im Norden, die Boxheimer-
hofstralle im Osten, die Kettelerstralle im Stden und die Wolfstralle im Westen begrenzt. Die
Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplanes liegen im Stadtquartier 6stlich der Bahnstrecke
Frankfurt-Mannheim, stdlich der NibelungenstralRe, nérdlich der B47 und westlich des Sportpark-
gelandes der Stadt Birstadt.

Der Teilgeltungsbereich 1 des Bebauungsplanes umfasst konkret folgende Grundstlicke der Ge-
markung Burstadt, Flur 21, Flurstlicke Nr. 347/1, Nr. 347/3, Nr. 348/1, Nr. 349, Nr. 350, Nr. 351,
Nr. 352, Nr. 353, Nr. 354, Nr. 355, Nr. 356, Nr. 357, Nr. 358, Nr. 359, Nr. 360, Nr. 361, Nr. 362,
Nr. 363, Nr. 563, Nr. 364, Nr. 365, Nr. 366, Nr. 367, Nr. 368, Nr. 369, Nr. 370, Nr. 371, Nr. 372,
Nr. 373, Nr. 374, Nr. 375, Nr. 376, Nr. 377 (teilweise), Nr. 378/1, Nr. 380, Nr. 563 (teilweise), Nr.
566 (teilweise), Nr. 567 (teilweise) und Nr. 569 (teilweise). Der Teilgeltungsbereich hat eine GroRke
von 22.585 m2,

Der Teilgeltungsbereich 2 des Bebauungsplanes umfasst konkret folgende Grundstiicke der Ge-
markung Burstadt Flur 21, Flursticke Nr. 559/1, Nr. 563 (teilweise), Nr. 614 (teilweise), Nr. 615/1,
Nr. 615/2, Nr. 615/3, Nr. 616, Nr. 617, Nr. 618, Nr. 619, Nr. 620/1, Nr. 620/2, Nr. 621, Nr. 622, Nr.
624, Nr. 625, Nr. 626/1, Nr. 626/2, Nr. 627, Nr. 628, Nr. 629/1, Nr. 629/2, Nr. 630, Nr. 631 (teil-
weise), Nr. 632, Nr. 633, Nr. 634, Nr. 635/1, Nr. 635/2, Nr. 636, Nr. 637, Nr. 638, Nr. 639, Nr. 640,
Nr. 641, Nr. 642, Nr. 643, Nr. 644, Nr. 645, Nr. 646, Nr. 647, Nr. 648/3, Nr. 648/4, Nr. 648/5 und
Nr. 664/1 (teilweise). Der Teilgeltungsbereiche hat eine Grofie von 27.145 m2.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist in nachfolgender Abbildung
durch die gestrichelte Umrandung gekennzeichnet.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Innenentwicklung Kettelerstr. und Oberschult-heil3-
Schremser-Str.“ in Birstadt (unmafstablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpart-
nerschaft mbB, Marz 2021; Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fur
Bodenmanagement und Geoinformation, Stand: 26.01.2021)
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I.L1.3 Planungsvorgaben

Der Regionalplan Sidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP21o -
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im MaRstab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet voll-
standig als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ aus.

Die Festsetzung von Wohngebieten entspricht den Zielen der regional- und Landesplanung, wes-
halb die vorliegend beabsichtigte Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB als an die Dar-
stellung und Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann.
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Stidhessen 2010 (unmafstablich; Bild-
quelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011)

Der seit 08.02.2003 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Birstadt, der im Malstab
1:5.000 vorliegt, stellt den Planbereich zu grof3en Teilen als ,Wohnbauflache® dar. In Teilgeltungs-
bereich 2 ist eine Teilflache als ,Offentliche Griinflache* mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*
gekennzeichnet. Diese Spielplatzflache wurde bei der Neukonzeption der innerstadtischen Spiel-
platz- und Grinflachen vor einigen Jahren aufgrund nur noch sehr geringer Frequentierung als
nicht mehr erforderlich beurteilt und bereits an private Eigentimer bzw. ins Eigentum einer Kir-
chengemeinde verauliert. GrolRe Spielplatzflachen wurden im Bereich der Alla-Hopp-Anlage ge-
schaffen und weitere Spiel- und Bewegungsflachen werden im Bereich der zentralen Sportanlage
entstehen. Die im Bereich dieser friiheren Spielplatzflache gebildeten Bauplatze sollten bislang
auf Grundlage § 34 BauGB bebaubar sein. Mit dem jetzt aufzustellenden Bebauungsplan wird
eine etwas hohere bauliche Ausnutzung im Sinne der Innenentwicklung und mafvollen Nachver-
dichtung ermdglicht.

Der Bebauungsplan selbst kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane zwar aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln, jedoch gelten hier fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren vereinfachte
Verfahrensvorgaben, wonach eine Berichtigung der Darstellung des Flachennutzungsplans an-
stelle eines formellen Anderungsverfahrens ausreichend ist. Im Rahmen einer kiinftigen Berich-
tigung soll die bisherige Grinflachendarstellung durch eine Darstellung als Wohnbauflache er-
setzt werden. In allen anderen Bereichen ist der Bebauungsplan bereits aus der Darstellung des
Flachennutzungsplans entwickelt.
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem seit 08.02.2003 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Birstadt
(unmalstablich; Bildquelle: Geografisches Informationssystem (Birger GIS) des Landkrei-
ses Bergstrale, Internetabruf am 23.03.2021 unter https://buergergis.kreis-berg-
strasse.de)

Im Ubrigen sind die Flachen des Plangebietes bislang unbeplant und hinsichtlich der Bebaubar-
keit derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen. Planungsrechtlich gesehen handelt es sich bei dem
Bereich derzeit um einen ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ nach § 34 BauGB, wobei zur
Realisierung des Wunsches nach einer Nachverdichtung durch Baullickenschluss und Zweitrei-
henbebauung derzeit kein ausreichend verbindlicher Beurteilungsmalistab flir eine entspre-
chende dichtere bauliche Nutzung besteht und zur stadtebaulichen Ordnung daher zwingend ein
Bebauungsplan erforderlich wird.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen. Die
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete befinden sich erst in deutlicher Entfernung zum Plange-
biet, sodass auch mittelbare Auswirkungen auf diese Schutzgebiete durch die Planung auszu-
schliefen sind.

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Belange, die
gegen die vorgesehene Uberplanung der Flachen sprechen. Die Planung ist mit den Bestimmun-
gen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu berticksichtigenden
Belange sowie die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wurden bei
der Erstellung der Planung berucksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung ist im Rahmen einer qualifizierten Planung gewahrleistet.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.
Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.
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I.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet ist zu grofden Teilen bebaut und befindet sich im Stadtkern der Stadt Birstadt. In
und um die Geltungsbereiche ist eine kleinteile Wohnbebauung mit Einzel- und wenigen Doppel-
hausern zu finden. Der Teilgeltungsbereich 1 ist durch die Siegfriedstralle im Norden, die Wolf-
strae im Osten, die Ober-SchultheilR-Schremser-Strafle im Stden und die Stral’e ,Am Enten-
pfad“ im Westen begrenzt. Ostlich des Teilgeltungsbereiches 1 befindet sich das Gelande der
Katholischen Kirche ,St. Peter® und der Schillerschule Birstadt. Der Teilgeltungsbereich 2 ist
durch die StralRe ,Am Bildstock® im Norden, die Boxheimerhofstrae im Osten, die Kettelerstralle
im Siden und die Wolfstrale im Westen begrenzt.

Im Plangebiet besteht keine einheitliche Bauweise. Die Wohnhauser wurden Uberwiegen in offe-
ner Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Einige Gebdude weisen aber auch eine ein-
seitige oder sogar zweiseitige Grenzbebauung auf. Die meisten der Nebengebaude in den rick-
wartigen Grundstlicksbereichen wurden grenzstandig errichtet, auch wenn hierflir in den meisten
Fallen keine entsprechende ,Privilegierung® nach § 6 HBO (Hessische Bauordnung) gegeben
sein durfte. Im Sinne einer Steigerung der Wohnqualitat im Plangebiet sollten kiinftige Gebaude
vorrangig in der offen Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden errichtet werden. Bei bestehender
Grenzbebauung auf Nachbargrundstiicken macht aber ggf. auch kiinftig eine Grenzbebauung
Sinn, die daher als Ausnahme auch kinftig zugelassen werden soll. Im Rahmen einer offenen
Bauweise sind zudem auch Doppelhauser und Hausgruppen mdéglich. Hausgruppen sind auf-
grund der kleinteiligen Eigentumsstruktur aber eher nicht zu erwarten.

- . ¥ , 9 N Tl A T B e
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Abbildung 4:  Luftbild des Teilgeltungsbereiches 1 und der Umgebung (unmafstablich; Bildquelle: Stadt
Birstadt, Marz 2021)
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Abbildung 5 Luftbild des Teilgeltungsbereiches 2 und der Umgebung (unmalRstablich; Bildquelle: Stadt
Birstadt, Marz 2021)

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die beiden Teilgeltungsbereiche sind vollstandig Uber die bestehenden angrenzenden Stral3en
erschlossen. Neubauten kénnen an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen werden. Bei einer Zweitreihenbebauung soll die ErschlieRung tGber das Vorderlieger-
grundstiick gesichert werden. Hierbei kdnnen sich benachbarte Grundstiicke auch auf eine ge-
meinsame ErschlieBung der rickwartigen Bauflachen zusammenschlieRen. Im Falle realer
Grundstuicksteilungen ist die ErschlieBung der strallenabgewandten Grundstlicksflachen ggf.
durch Baulasten zu sichern.

Eine bauliche Nachverdichtung geht ggf. auch mit einer zusatzlichen Bodenversiegelung und so-
mit mit zusatzlich anfallendem Niederschlagswasser einher. Auch die anfallende Schmutzwas-
sermenge wird infolge einer Nachverdichtung héher sein als derzeit. Im Bebauungsplan besteht
daher vor allem in Bezug auf die Ableitung von Niederschlagswasser ein Regelungsbedarf, damit
das bestehende Kanalnetz nicht Uberlastet wird.

In fuBlaufiger Entfernung zu den Teilgeltungsbereichen befinden sich zwei Schulen der Stadt
Birstadt. Auch der Bahnhof Burstadt ist maximal 1,5 km entfernt, von dort kbnnen mit den Nah-
und Fernverkehrsziigen der Deutschen Bahn regionale und Gberregionale Ziele erreicht werden.
Die Bushaltestelle ,Wolfstralle® an der Schillerschule ist in maximal 500 m aus beiden Teilgel-
tungsbereichen flRlaufig zu erreichen. Die Buslinie 652 ,Stadtbus Burstadt” halt dort im 30 min
Takt.

Sollten in den betroffenen Gebieten (im Rahmen der Bebauung in zweiter Reihe) Abrisse von
Gebauden mit Gas- oder Trinkwasser-Hausanschlissen geplant sein, so missen die folgenden
Beantragungen durch den Bauherren stattfinden:

- Beantragung der Leitungstrennung(sechs Monate vor Abriss)
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- Beantragung des Zahlerausbau (sechs Monate vor Abriss)
- Plananfrage(eine Wochen vor Abriss und unmittelbar vor Abriss)

Bei Zweitreihenbebauung bzw. Grundsticksteilungen ist die grundbuchrechtliche Sicherung der
Hausanschlussleitungen erforderlich.

I.1.6 Belange des Artenschutzes

Zur Vermeidung von natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen, erheblichen
Beeintrachtigungen sind die folgenden MalRnahmen umzusetzen, um das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden.

Nachdem es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt und
konkrete Projektplanungen zur baulichen Nachverdichtung nur flir wenige Grundstiicke bestehen,
werden die MaRnahmen des Artenschutzes perspektivisch fir kinftige bauaufsichtliche Verfah-
ren bzw. kinftige BaumalRnahmen festgesetzt. Die Festlegung der MalRnahmen bertcksichtigt
mdgliche artenschutzrechtliche relevante Sachverhalte im Sinne einer ,Worst-Case-Betrach-
tung“. Die MalRhahmen wurden durch einen bei der Stadt Burstadt beschaftigten Biologen auf-
grund ortlicher Bestandsaufnahmen ermittelt.

Im Falle von baulichen Veranderungen kann sich ein Bedarf flr ArtenschutzmalRnahmen erge-
ben, die ggf. auch vorlaufend zu den eigentlichen BaumalRnahmen zu realisieren ist, um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlieRen. Nachdem es sich um relativ komplexe
fachliche Zusammenhange handelt, die fur Laien kaum zu erfassen sind, sollte bei Baumalnah-
men im Vorfeld eine fachlich qualifizierte Person im Sinne einer d6kologischen Bauberatung hin-
zugezogen werden. In Einzelfallen kann diese Leistung ggf. durch Mitarbeiter der Stadt erbracht
werden. Auch externe Sonderfachleute z.B. aus dem Bereich der Biologie oder Landespflege
kdnnen bei Bedarf hinzugezogen werden. Die Verantwortung fir das Vermeiden von artenschutz-
rechtlichen Verboten liegt allein beim Bauherrn bzw. Grundsttickseigentimer.

Die nachfolgend aufgefiihrten Ma3nahmenvorschlage des Umweltfachbeitrags werden als Fest-
setzungen (Vermeidungs- und CEF-MalRinahmen) bzw. Hinweise (Empfehlungen) in den Bebau-
ungsplan tbernommen. Die fachliche Herleitung der entsprechenden Mal3inahmen und damit de-
ren Begrindung istim Teil Il ,Umweltbelange” dieser Begriindung zu finden. (Typbezeichnungen
fur die Fledermaus- und Nistkasten sind der Produktpalette der Firma Schwegler entlehnt; quali-
tativ gleichwertige Produkte anderer Hersteller sind selbstverstandlich ebenso einsetzbar).

Geholzschutz/Gehdlzerhalt: Vorhandene Baume und Geholze im Eingriffsbereich (siehe
Bestandskarte: strukturreiche/geholzreiche Gartenflachen) sind - soweit moglich — zu er-
halten und in diesem Fall bauzeitlich durch geeignete MalRnahmen gemaf DIN 18920 ge-
gen Beschadigung zu schitzen.

Nachsuche nach Baumhdhlen bei zu fallenden Baumen: Bei unvermeidlich zu fallenden
Baumen ist unmittelbar vor der Rodung eine aktuelle Begutachtung hinsichtlich evtl. vor-
handener Baum- bzw. Spechthéhlen durchzuflihren und ggf. diese auf Besatz zu prtfen.
Alle angetroffenen Hohlenbaume sind deutlich sichtbar zu markieren (s.a. Beschrankung
der Rodungszeiten fur Hohlenbdume).

Beschrankung der Rodungszeit fir Héhlenbdume: Die Rodung von Héhlenbaumen muss
grundsatzlich aufierhalb der Setzzeit d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Feb-
ruar, erfolgen. Da die Baumhdhlen jedoch auch in dieser Zeit durchaus noch von Fleder-
mausen als Schlafplatz genutzt werden kénnen, kann die Fallung erst wahrend deren
Winterruhephase erfolgen — als gesicherter Winterruhezeitraum wird fir den betroffenen
Landschaftsraum die Periode von 01. Dezember bis 31. Januar angenommen.

MaRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, muss jeder Hohlenbaum unmittelbar vor der Fallung, durch eine fachlich
qualifizierte Person, auf das Vorkommen von Fledermausen (mittels Endoskop-Kamera
0.4.) Uberpruft werden; werden keine Fledermause angetroffen ist der Baum unverziglich
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zu fallen oder als Alternative die vorhandene Offnung zu verschlieBen. Werden Fleder-
mause angetroffen ist die jeweilige H6hlendffnung mittels eines Ventilationsverschlusses
zu verschlieRen. Die Kontrolle ist dann zwei Tage spater zu wiederholen; bei anhaltend
schlechter Witterung ist die Kontrollphase entsprechend zeitlich auszudehnen. Die Ergeb-
nisse sind zu dokumentieren.

Beschrankung der Rodungszeit fir alle héhlenfreien Gehdlze: Die zur Fallung/Rodung
bestimmten Gehdlze dirfen nur auRerhalb der Brut- und Setzzeit, d.h. in der Zeit vom
1. Oktober bis zum 28./29. Februar, — gefallt oder gerodet werden.

CEF 1 Installation von Fledermauskasten (nur bei Rodung von Héhlenbdumen): Als Er-
satz fur den Verlust von (potenziell nutzbaren) Quartierstrukturen fir Baumhdhlen bewoh-
nende Fledermausarten durch die Rodung von Héhlenbaumen sind entsprechende Hilfs-
gerate im Funktionsraum zu installieren. Hierbei sind fur jeden entfallenden Héhlenbaum
zwei Hilfsgerate aufzuhangen. Die Fledermauskasten sind aus folgender Typenpalette
auszuwahlen: Flachkasten Typ 1 FF, Fledermaushohle Typ 2FN und Fledermaushohle
Typ 3FN sowie funktional vergleichbare Typen. Die Umsetzung dieser Malinahme ist den
Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person
erfolgen. Die Reinigung und Wartung der Hilfsgerate ist Gber einen Zeitraum von 30 Jah-
ren sicherzustellen Die zustandige Naturschutzbehdrde erhalt einen Ergebnisbericht als
Vollzugsdokumentation, in dem auch die Standorte der Hilfsgerate und die Quantifizierung
nachgewiesen sind.

CEF 2 Installation von Nistgeraten (nur bei Rodung von Héhlenbdumen): Als Ersatz fur
den Verlust von Hohlenbdumen (potenzielle Bruthabitatstruktur fir Héhlenbrtter) sind ent-
sprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren; es sind fur jeden entfallen-
den Hoéhlenbaum zwei Nistkasten fur Hohlen- bzw. Nischenbriter aufzuhangen. Die Nist-
kasten sind aus folgender Typenpalette auszuwahlen: Nisthéhle Typ 1B, Nisthéhle 2M,
Nisthéhle 3S, Nisthdhle 2GR, Nischenbriterhdhle 1N sowie funktional vergleichbare Ty-
pen. Die Umsetzung dieser Mallnahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter
Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Reinigung und Wartung der
Hilfsgerate ist Uber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen Die zustandige Natur-
schutzbehorde erhalt einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation, in dem auch die
Standorte der Hilfsgerate sowie die Quantifizierung nachgewiesen sind.

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetationsdecke und die
Baustellenvorbereitung muss auflerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar — erfolgen um ggf. Gelege von Bodenbritern zu schiitzen. Gleiches gilt
fur ggf. durchzufiihrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell ge-
stitzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.
MaRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht
einzuhalten sein, ist eine Baufeldkontrolle zwingend durchzufiihren. Hierzu muss das be-
anspruchte Gelande unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der Erdar-
beiten sorgfaltig durch fachlich qualifiziertes Personal, auf vorhandene Bodennester ab-
gesucht werden; sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den begin-
nenden Nestbau miteinschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel abzu-
warten und die Baustelleneinrichtung bzw. der Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der
Jungen zu verschieben.

Regelungen zu Gebaudearbeiten: Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude wer-
den evtl. als Bruthabitate von synanthrop orientierten Vogelarten genutzt. Veranderungen
an ihrer Bausubstanz (Fassade und Dachstuhl) oder auch Abriss sind auf3erhalb der Brut-
zeit durchzufthren um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden.

MaRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden nicht
einzuhalten sein, missen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der
Arbeiten auf das Vorhandensein von Nestern Uberpruft werden; bei nachgewiesenen Nes-
tern mit Gelegen, britenden Végeln oder Nestlingen muss das Ausfliegen der Jungvogel
abgewartet werden, um danach unmittelbar mit den Arbeiten zu beginnen. Die UNB erhalt
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in diesem Fall einen Ergebnisbericht.

Anmerkung: Alternative und funktional gleichwertige Malinahmen wie beispielsweise eine
unmittelbare, vorlaufende Kontrolle sind ebenfalls zulassig. Die UNB erhalt in diesen Fal-
len eine fachliche Begriindung und einen Ergebnisbericht.

1.1.7 Wasserwirtschaftliche Belange

1.L1.7.1 Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt tiber die vorhandenen Versorgungsleitungen. Die geplan-
ten Vorhaben sind an das Trinkwassernetz anzuschlieen. Infolge der baulichen Nachverdich-
tung ist mit einem steigenden Trinkwasserbedarf zu rechnen. Der Trinkwasserverbrauch ist durch
die bestehenden Wasserversorgungsanlagen der Stadt Burstadt abgedeckt.

Der Aspekt des schonenden Umgangs mit Trinkwasser ist durch die einschlagige Gesetzgebung
sowie Regelwerke und Verordnungen bereits umfassend bestimmt.

Insgesamt ergeben sich aus Sicht der Stadt Burstadt aufgrund des geringen Umfangs der Nach-
verdichtung fur die wasserwirtschaftlichen Belange keine planerisch zu bewaltigenden Konflikte.

1.L1.7.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der zulassigen GFZ von 0,8 ein Léschwasserangebot von min-
destens 96 m3h Uber zwei Stunden bei ausreichenden Druckverhaltnissen vorzusehen. Diese
Léschwassermenge ist auch fir die bereits bestehende bauliche Dichte erforderlich und sollte
Uber das Trinkwassernetz gegeben sein. Im Zweifel sind fir die kiinftigen baulichen Nachverdich-
tungen entsprechende nachweise zu flhren. Fur die im Bebauungsplan dargestellten Teilgel-
tungsbereiche, kann aus einem Radius von 300 m (um ein jeweiliges Flurstuck) insgesamt eine
Léschwassermenge von 96 m? h bei 1,5 bar Uber einen Zeitraum von 2 Stunden aus mindestens
zwei der vorhandenen Hydranten des offentlichen Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt
werden.

Im Zusammenhang mit den Flachen fur die Feuerwehr wird auf die DIN 14090 (Flachen fur die
Feuerwehr auf Grundstiicken) sowie den Anhang 14 H-VV TB: ,Muster-Richtlinien Gber Flachen
fur die Feuerwehr” hingewiesen. Die entsprechenden Bestimmungen sind im Rahmen der Ob-
jektplanung zu beachten. Hinsichtlich der Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in
einer Uberschwemmungsgefahrdeten Flache (siehe Textliche Festsetzungen C.1.3 Uber-
schwemmungsgefahr) ergibt sich ein Hinweis zur Lagerung von wassergefahrdenden flissigen
Brennstoffen. Auf eine notwendige Prifung der Rechtsvorschriften mittels Anlage A 1.2.8/7 H-VV
TB wird verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im bauaufsichtlichen Verfahren bei Objektplanungen mit Nut-
zungseinheiten mit anleiterbaren Stellen von mehr als 8,0 m Uber der Gelandeoberkante, die Er-
stellung eines Brandschutzkonzeptes erforderlich ist, welches mit der 6rtlichen Feuerwehr abzu-
stimmen ist und die Belange des vorbeugenden Brandschutzes (hier: Sicherstellung eines zwei-
ten Rettungsweges) berticksichtigt.

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Teilgeltungsbereiche, kann aus einem Radius von 300 m
(um ein jeweiliges Flurstick) insgesamt eine Loschwassermenge von 96 m?® h bei 1,5 bar tber
einen Zeitraum von 2 Stunden aus mindestens zwei der vorhandenen Hydranten des 6ffentlichen
Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt werden.
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1.1.7.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfiugung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

1.1.7.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Planbereich liegt nach der interaktiven Karte des Fachinformationssystems Grund- und Trink-
wasserschutz Hessen (GruSchu) aulerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete. Das
nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet (hier: die Schutzzone IIl) des Wasserwer-
kes Bulrstadter Wald der Stadtwerke Worms (WSG-ID 431-055) beginnt in einer Entfernung von
knapp 0,5 km stidostlich, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind.

(2

O Identifizier L

Abbildung 6:  Ausschnitt aus der GruSchu-Karte mit der Darstellung der Trinkwasserschutzgebiete (un-
malfstablich; Bildquelle: Internetabruf am 23.03.2021 unter http://gruschu.hessen.de/
mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de)

Der Planbereich liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG). Das néchstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet ist das des Rheins, welches eine ausreichend grolte Entfernung aufweist, sodass diesbezlg-
liche Beeintrachtigungen durch bzw. auf das Vorhaben ausgeschlossen sind.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

1.1.7.5 Bodenversiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die bauliche Bodenversiegelung innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichs kann sich in-
folge der angestrebten baulichen Nachverdichtung erhéhen. Zur Minimierung der Auswirkungen
der zusatzlichen Bodenversiegelung wird die Versickerung des auf befestigten Flachen anfallen-
den Niederschlagwassers festgesetzt.

Das im Planbereich anfallende Niederschlagswasser ist moglichst vor Ort zu versickern. Die
Grundstucke weisen hierfur ausreichende Freiflachen auf. Ein Anschluss an die 6ffentliche Ab-
wasseranlage ist ausnahmsweise zulassig, wenn die Versickerung aufgrund unginstiger Boden-
verhaltnisse nach den anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund wasserrechtlicher Bestim-
mungen nicht maglich ist. Bei ausnahmsweiser Ableitung in die Abwasseranlage ist die zulassige
Einleitemenge auf 10 I/s ha beschrankt. (Hinweis: Dieser Wert ist durch geeignete technische Ein-
richtungen wie Retentionszisternen, Stauraumkanale oder durch andere MaRnahmen wie z.B.
Grindacher mit dem Entwasserungsantrag fachlich qualifiziert nachzuweisen)
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1.1.7.6 Abwasser

Niederschlagwasser aus Bereichen, die starker Verschmutzung unterliegen, ist als Abwasser
Uber die offentliche Abwasseranlage abzuleiten.

Im Ubrigen ist davon auszugehen, dass die (ber das Abwassernetz abzuleitende h&usliche
Schmutzwassermenge im Rahmen einer baulichen Nachverdichtung zunehmen wird. Durch die
bislang nicht gegebene und kiinftig festgesetzte Niederschlagswasserversickerung wird diese
Zunahme des Abwasseranfalls mehr als kompensiert, so dass von einer ausreichenden Leis-
tungsfahigkeit des kommunalen Abwassernetzes auszugehen ist.

1.1.7.7 Oberirdische Gewasser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

1.1.7.8 Grundwasserstand/Vernassungsgefahr

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb mit
dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise grofRflachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine
Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen der endglltigen
Bauausflihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. Mal3geblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Refe-
renzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berlcksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden (Planstand vom Oktober 2015) mit ca. 3-4 m angege-
ben. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Ver-
zicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen
Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits ver-
nasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen
Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Es wird
daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im
Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwasserstéande durchflihren zu lassen. Der
Planbereich wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserstande im Bebau-
ungsplan als vernassungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt im Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins, welches beim Versagen
eines Deiches Gberschwemmt werden kann. In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau
geeignete bautechnische Mallnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden
Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern. Informationen sind auch (iber das Internet unter
der Webseite des Regierungsprasidiums (www.rpda.de) und unter der Webseite des Bundesmi-
nisteriums fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (www.bmu.de/download/dateien/hoch-
wasserschutz030400-pdf) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanlei-
tungen fur Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen.

1.1.7.9 Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht fir entsprechende Starkregenereignisse dimensi-
oniert. Stral’en kénnen daher ggf. zeitweise bis zu mehrere Dezimeter hoch Uberflutet werden.
Das von den Grundstiicken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht durch die
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Kanalisation aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruickstau fiihren. Die Bebauung der
Grundsttlicke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch
Starkregenereignisse mdglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshohe von Gebauden
sollte ausreichend hoch gewahlt werden. Kellerrdume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc.
sollten gegen entsprechende Starkregen- und Riickstauereignisse geschutzt sein oder geschiitzt
werden kdnnen. Bei Schaden infolge Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der
Stadt Bulrstadt verlangt werden.

1.1.8 Bodenschutz / Alflasten / Grundwasserschutz

Der Stadt Burstadt liegen derzeit keine Informationen Gber Altstandorte, Altablagerungen, Altlas-
ten und / oder Grundwasserschaden im Plangebiet und dessen Umgebung vor. Aufgrund der
friheren Grinlandnutzung bzw. seitherigen wohnbaulichen Nutzung ist nach Einschatzung der
Stadt Burstadt nicht von entsprechenden Verunreinigungen auszugehen.

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben
sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organolep-
tische Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei
den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrin-
den, sind diese umgehend der zustandigen Behodrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverun-
reinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Grundsatzliche haben die unversiegelten Boden eine hohe Bedeutung im Hinblick auf die natiir-
lichen Bodenfunktionen im Naturhaushalt. Im Rahmen der Innenentwicklung bereits bebauter
Siedlungsflachen tritt dieser Aspekt auch aufgrund der bereits durch die bestehende Bebauung
erfolgte anthropogene Veranderung der Béden des Plangebiets jedoch in den Hintergrund. Die
Realisierung der Flachenschonenden Innenentwicklung ist allgemein unter dem Aspekt der Be-
lange des Bodenschutzes zu begriiRen. Zudem erfolgt mit dem Bebauungsplan indirekt die Fest-
setzung einer Mindestgrinflachenanteils auf den Baugrundsticken von 30%, der aktuell zumin-
dest auf einigen Grundstlicken durch die vielen baulichen nebenanlagen nicht gegeben sein
durfte.

Die zulassige Bodenversiegelung wird durch die Festsetzung der GRZ begrenzt. Dennoch geht
mit der weiteren baulichen Nutzung zumindest in einigen Fallen auch bislang ungestorter Boden
verloren. Auch die erforderlichen MaRnahmen zum Schutz insbesondere des Oberbodens wird
hingewiesen.

Die bauliche Innenentwicklung des Siedlungskdrpers entspricht den regelmafig erhobenen For-
derungen des vorsorgenden Bodenschutzes, da hierdurch die Aulienentwicklung des Stadtge-
biets minimiert werden kann. Im Plangebiet ist heute bereits eine entsprechende grof3e Boden-
versiegelung zulassig, so dass die Planung nicht mit weitergehenden Eingriffen in das Schutzgut
Boden verbunden ist. Zudem handelt es sich im Plangebiet aufgrund der bestehenden Bebauung
und Grundsticksnutzung um stark anthropogen veranderte Béden.

.1.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und-in-dessen-unmittelbarer Umgebung sind der Stadt Blrstadt

keine Kulturdenkmaler nach § 2 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) bekannt.
Bodenfunde aus dem Plangebiet sind ebenfalls nicht bekannt.
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Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich jedoch in der Umgebung eines Kulturdenkmals, namlich
der Kath. Pfarrkirche St. Peter. Nach § 18 Abs. 2 HDSchG bedarf einer Genehmigung, wer in der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken
kann. Im Sinne des § 18 Abs. 2 HDSchG ist demnach bei baulichen Veranderungen der Gebaude
Wolfstralle 7 und Oberschulthei3-Schremser-Stralle 58 eine Denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste) entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessen-
ARCHAOLOGIE - Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Schloss / Glockenbau, 64283 Darm-
stadt, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises BergstralRe zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen.

1.1.10 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Um kampfmittelbedingte Risiken flr die spateren baulich genutzten Flachen auszuschlief3en,
wurde der Kampfmittelrdumdienst neben der Blindelungsstelle des ReglerungspraS|d|ums Darm-
stadt zusatzllch separat betelllgt [

Eine Auswertung der vorliegenden Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber
eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmit-
telverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich
zu verstandigen.

.1.11 Energiewende / Klimaschutz

Die Belange der Energiewende und des Klimaschutzes werden durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan im Vergleich zu anderen Bauleitplanen der Kommune nur unwesentlich betroffen. Der
geringe Umfang der Planung und die weitgehend bereits bestehende Bebauung lassen verschie-
dene MalRnahmen (z.B. zur zentralen Warmeversorgung des Plangebietes) ausscheiden. Die
Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV), sind seitens der Bundesregierung unter
Abwagung klimatischer, wohnungswirtschaftlicher und wirtschaftlicher Belange beschlossen und
befinden sich standig in der Anpassung an sich verandernde Randbedingungen. Eine darlber
hinaus gehende Regelung auf stadtischer Ebene erscheint fir das vorliegende Plangebiet nicht
erforderlich.

Hinsichtlich der klimabedingt zu erwartenden Zunahme der Haufigkeit von Starkregenereignissen
wurde ein entsprechender Hinweis mit einigen Empfehlungen zur Minimierung des Schadensri-
sikos aufgenommen.

Um die Flachenerwarmung im Stadtgebiet trotz baulicher Nachverdichtung zu minimieren, wer-
den Baumanpflanzungen festgesetzt. Diese reduzieren durch Verschattung die Flachenerwar-
mung und wirken zudem auch durch die Wasserverdunstung uber die Blatter positiv auf das
Stadtklima. Auch Malknahmen wie z.B. die Niederschlagwasserversickerung und auch die Be-
grenzung der baulich nutzbaren Flachen (mind. 30% Grinflachen auf jedem Grundstlick erfor-
derlich) wirken sich positiv auf die Klimabelange aus. Zudem wird die Dachbegrinung empfohlen.
Eine entsprechende Festsetzung erfolgt jedoch nicht, da wegen der weitgehend bestehenden
Bebauung sonst der Grundsatz der Gleichbehandlung nicht gegeben ware. Zudem wirde ein
Zwang zur Dachbegrinung die bauliche Innenentwicklung deutlich verteuern, was dem
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entsprechenden Ziel der Stadt entgegenstehen kénnte. Dachbegriinung sollte auf freiwilliger Ba-
sis erfolgen und hat selbstverstandlich grofde positive Effekte fur das Stadtklima und die Redu-
zierung des Niederschlagwasseranfalls.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
lautert und begriindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begriindung dargestellt werden.

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zeichnerisch entsprechend gekennzeichneten Teilbereiche werden gemal § 4 BauNVO als
LAllgemeines Wohngebiet“ (WA) festgesetzt. In Allgemeinen Wohngebieten sind neben dem
Wohnen auch verschiedene nicht stérende andere Nutzungen zuldssig, wodurch eine flexiblere
Grundsticksnutzung mdglich wird als bei Reinen Wohngebieten (WR). Nachdem hier bereits ei-
nige entsprechende Nicht-Wohnnutzungen im Bestand anzutreffen sind, ware mit der Festset-
zung eines reinen Wohngebiets ein erheblicher Nachteil fur die Besitzer der entsprechenden Im-
mobilien bzw. ein Eingriff in den Bestandsschutz gegeben, was nicht beabsichtigt ist, auch wenn
das Reine Wohngebiet gewisse Vorteile hinsichtlich der Wohnqualitat bedeuten wirde.

Die nach § 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sport-
liche Zwecke werden aufgrund der mit ihnen mdéglicherweise einhergehenden erhdhten Verkehrs-
belastung fur den Planbereich ebenso ausgeschlossen wie die nach § 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen). Hierdurch werden von ent-
sprechenden Nutzungen ggf. ausgehende Beeintrachtigungen benachbarter Wohnnutzungen
insbesondere im Hinblick auf Larm- und sonstige Emissionen ausgeschlossen. Die somit unzu-
I&ssigen Nutzungen wirden bei Zulassung ggf. zu stérenden Immissionen vor allem durch Kun-
denverkehr in den Nacht- und Ruhezeiten fihren kénnen. Aufgrund dieser nachteiligen zu erwar-
tenden Auswirkungen erscheint der entsprechende Ausschluss angemessen und begriindet.

Das uber die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzte Mal} der baulichen Dichte orientiert sich an
der Umgebungsbebauung und wird im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
durch den in der Nutzungsschablone nach § 17 BauNVO angegebenen Héchstwert von 0,4 fest-
gesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis Nr. 3 genannten Anlagen
bis zu einem Wert von 0,7 Uberschritten werden. Zur optimalen Aktivierung der Zweitreihenbe-
bauung sind Zufahrten und ggf. auch Stellplatze auf den stralRenseitigen Grundstiicksteilen zu-
gunsten der rickwartigen Bebauung erforderlich, die zu einer héheren Nutzung durch befestigte
Freiflachen fihren kann. Die entsprechend héhere Bodenversiegelung wird zur Erreichung des
Ziels der Innenentwicklung und baulichen Nachverdichtung in Kauf genommen. Bei einer festge-
setzten GRZ von 0,4 wére die Uberschreitung durch bauliche Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen nach § 19 BauNVO ohnehin bis zu einem Wert von 0,6 zuldssig. Die geringflgige Erwei-
terung der Zulassigkeit bis zu einem Wert von 0,7 wird durch festgesetzte MalRnahmen wie z.B.
die Versickerung von Niederschlagswasser oder Vorgaben flr die Grundstlicksbepflanzung kom-
pensiert. Fiir die Herstellung von Tiefgaragen kann eine weitere Uberschreitung der zuléssigen
Grundflachenzahl zugelassen werden, sofern die Tiefgarage mindestens extensiv begrint wird
und hierfirr eine Substrat- oder Bodenschicht von mindestens 40 cm Starke tber der Tiefgarage
ausgebracht wird. Hiermit sollen Tiefgaragen ,gefordert” werden, um durch die Verlegung des
Parkens unter die Erde eine Option zu schaffen, die ebenerdige Aufenthalts- und Wohnqualitat
zu erhdhen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehothe
von 12,50 m begrenzt. Durch die festgesetzte Hohe wird die Ortstypik des baulichen Bestandes
im Plangebiet und in der Umgebung berucksichtigt. Die im Plangebiet zuldssigen Gebaudehdhen
werden als der ortlichen Situation und Umgebung angemessen erachtet und 16sen keine Konflikte
hinsichtlich nachbarschitzender Belange aus, da ja bei offener Bauweise die Grenzabstande
nach § 6 HBO einzuhalten sind und hiermit im Allgemeinen auch ausreichende Sozialabstande
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gewabhrleistet sind. Es gibt im Plangeltungsbereich bereits Gebaude mit zwei Vollgeschossen, die
eine Firsthdhe von etwas Uiber 12 m aufweisen. Auch die beiden bestehenden dreigeschossigen
Wohngebaude weisen eine Firsthdhe von nur ca. 12,50 m auf, so dass die jetzt getroffene Fest-
setzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe die Bestandshohen aufgreift und auf den Gber-
wiegenden Grundstlicken damit noch eine Erhéhung der Bebauung im Sinne der Innenentwick-
lung z.B. durch Aufstockungen oder auch weitere Dachgauben zulasst. Auf eine gestaltungs-
rechtliche Festsetzung zur Begrenzung der Hohe von Flachdachern wird hier hingewiesen. Diese
Festsetzung wird spater an andrer Stelle der Begrindung noch dargelegt.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Die Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fur die Hohe baulicher An-
lagen gemal tabellarischer Festsetzung (Nutzungsschablone) ist die HOhe der anbaufahigen
Verkehrsflache gemessen senkrecht zur Straflenachse in der Mitte der Stralenfront des jeweili-
gen Baugrundstiickes. Bei Eckgrundstiicken ist die Bezugshéhe zunachst in beiden Strallen zu
ermitteln. Diese Werte sind dann zu mitteln. Der sich ergebende Mittelwert der StralRenhdhen ist
die fur das Eckgrundstiick geltende Bezugshoéhe.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch technische Aufbauten und Teile haustechni-
scher Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschachte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie
durch Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Bristungsmauern, Gelander etc.) auf bis zu 10% der
Gebaudegrundflache in den Wohngebieten um bis zu einer Héhe von 1,00 m Uberschritten wer-
den, um einerseits durch diese Ublicherweise kleinflachigen Anlagen die Gebaudekubatur nicht
unndtig zu beeintrachtigen und andererseits den 6kologischen Nutzen regenerativer Energien
z.B. auch durch aufgestanderte Solaranlagen zu erméglichen. Da bei Abluftanlagen aufgrund des
Immissionsschutzrechtes zuweilen auch gré3ere Hohen erforderlich werden kénnen, wird hierfur
eine entsprechende Ausnahmeregelung vorgesehen.

Durch die gegebenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und damit der beabsich-
tigten, angemessenen baulichen Dichte im Plangebiet soll der Nachfrage nach Wohnraum Rech-
nung getragen werden. Mit der vorliegenden Planung soll eben diese angemessene bauliche
Dichte im offentlichen Interesse einen Beitrag zur Wohnraumschaffung leisten. Die bauliche
Dichte wird Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus durch die Abstandsflachenre-
gelungen der Hessischen Bauordnung bestimmt, durch die bereits die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse insbesondere auch in Bezug auf die Bellftung und Belichtung des
Wohngebietes gewahrleistet sind.

.2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

In den Wohngebietsflachen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Um eine angemessene
Nachverdichtung mit einem hohen Angebot an Wohnraum zu schaffen, gelten generell die Vor-
gaben einer offenen Bauweise, die Lange der Hausformen wird auf maximal 35,0 m begrenzt,
um die bestehende Uberwiegend kleinteilige bauliche Struktur des Gebiets dauerhaft zu erhalten.
Als Ausnahme kann eine einseitige oder zweiseitige Grenzbebauung zugelassen werden, sofern
diese zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits zulassigerweise errichtet wurde (Bauge-
nehmigung liegt vor) oder wenn auf dem Nachbargrundstick an der gemeinsamen Grenze be-
reits angebaut wurde. Weitere Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern dies zur Berlck-
sichtigung bestehender legal errichteter Bebauung in den bauaufsichtlichen Verfahren erforder-
lich ist. Hier bestehen z.B. einige Gebaude mit Grenzabstanden, die geringer sind als die nach
heute geltender HBO (§ 6 HBO) erforderlichen Abstande.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen (Baufenster) festgelegt. Die
Baugrenzen werden dabei im Sinne einer mdglichst flexiblen Grundstlicksnutzung als zusam-
menhangende Bauflachen Uber die bestehenden Grundsticksgrenzen hinaus festgesetzt. Somit
kénnten z.B. auch Grundstiicke zusammengelegt oder neu aufgeteilt werden, um die bauliche
Nutzung zu optimieren. Gebaude der Hauptnutzung sind ausschlieBlich innerhalb der iberbau-
baren Flachen zuldssig. Nebengebdude sowie sonstige bauliche Anlagen kénnen auch auler-
halb der Uberbaubaren Flachen zugelassen werden.
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.2.3 Stellplatze und Garagen

Fir das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Stadt Birstadt. Die erforderliche
Anzahl an Stellplatzen ist gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Blrstadt zu ermitteln und in den
Bauvorlagen nachzuweisen. In diesem Zusammenhang wird zur Klarstellung im Rahmen des
spateren Planvollzuges festgesetzt, dass Stellplatz, Garagen und Carports ausschlielich inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der jeweils daflir zeichnerisch fest-
gesetzten Flachen zuldssig sind. Bei Garagen muss zwischen Garagentor und &ffentlicher Ver-
kehrsflache in der Achse der Garagenzufahrt ein Abstand von mindestens 3,0 m eingehalten
werden. Bei Carports kann dieser Abstand unterschritten werden, sofern ein Abstand zur Grenze
der offentlichen Verkehrsflache von mindestens 3,0 m stiitzenfrei und frei von Seitenwanden oder
sonstigen Sichthindernissen ist. Durch einen entsprechenden Bau von Carports ist die Ausfahrt
gefahrlos moéglich, auch wenn der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache weniger als 3,0 m
betragt.

Dem Nachweis der erforderlichen Stellplatze und deren moglichst benutzerfreundlichen Ausfiih-
rung (z.B. keine Tore zwischen Strafl3e und Stellplatzflachen) kommt eine besondere Bedeutung
bei der Nachverdichtung von Stadtquartieren zu, da bei zu wenigen Stellplatzen in den relativ
engen Strallenrdumen ggf. Konflikte durch zu groRen Parkdruck auf den &ffentlichen Raum ent-
stehen konnten.

.24 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB koénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. In diesem Zusammenhang kdnnen
die in § 91 Abs. 1 HBO aufgefuhrten ortlichen Bauvorschriften gemal § 91 Abs. 3 HBO auch
durch Bebauungsplan erlassen und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen werden. Vorliegend werden aus Grinden des Orts- und Stral3enbildes dementspre-
chend noch verschiedene bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) auf
Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO) getroffen.

1.2.4.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Bei einer Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss ist an den Fassaden zu den
seitlichen Nachbargrenzen sowie mindestens einer weiteren Fassadenseite ein Fassadenruck-
sprung des Staffelgeschosses gegenuber dem darunter liegenden Vollgeschoss von mindestens
0,50 m vorzusehen. Fir Gebaude mit Flachdach oder flach geneigtem Dach bis maximal 15°
Dachneigung wird die maximal zulassige Hohe des obersten Fassadenabschlusses des obersten
Geschosses (Traufwandhéhe oder Attika) auf maximal 10,50 m begrenzt. Hierbei ist es unerheb-
lich, ob es sich bei dem obersten Geschoss um ein Vollgeschoss oder Staffelgeschoss handelt.
Durch diese Festsetzung soll ausgeschlossen werden, dass es im Rahmen der planungsrechtlich
begrenzten maximal zulassigen Gebaudehohe zu einer zu starken Wohnraumverdichtung z.B.
durch vier Vollgeschosse mit Flachdach kommen kann. Drei Vollgeschosse mit zusatzlichem aus-
gebautem Dachgeschoss z.B. im Rahmen eines Satteldaches kénnen aber realisiert bzw. als
ortlich angemessen im Rahmen der planungsrechtlichen und baugestalterischen Festsetzung
bauordnungsrechtlich zugelassen werden.

Die zulassige Dachneigung wird auf einen Wert von maximal 45° begrenzt. Als Dachform werden
Flach-, Pult-, Sattel- und Walmdacher zugelassen. Aus Griinden des Orts- und Stralienbildes
sowie zur Vermeidung von Blendwirkungen wird bestimmt, dass bei geneigten Dachflachen aus-
schlieBlich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zu
verwenden sind. Bei geneigten Dachern sind rote bis rotbraune oder graue bis schwarze Dach-
materialien zu verwenden. AulRer den genannten Dachmaterialien und -farben sind unabhangig
von der Dachneigung zudem aus Umweltaspekten auch begrinte Dacher und Dachaufbauten,
auch Solaranlagen, zulassig. Begriinte Dacher werden aus Griinden damit verbundenen 6kolo-
gischen Aufwertung und der damit erzielten Reduzierung der Niederschlagswasserableitung von
den Dachflachen ausdricklich empfohlen.
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.2.4.2 Gestaltung der Standflachen fir Abfallbehdalinisse

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind aus gestalterischen, aber auch hygienischen Griinden
einzuhausen bzw. durch Bepflanzung oder bauliche Malthahmen gegen Einblicke sowie Sonnen-
einstrahlung dauerhaft abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte Sonneneinstrahlung zu
verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

1.2.4.3 Gestaltung von Einfriedungen

Fur die Einfriedung von Grundstiicken erfolgen Festsetzungen, um einen mdglichst offenen Ge-
samteindruck des Plangebietes zu gewahrleisten. Deshalb sind Einfriedungen durch Zaune aus-
schliellich aus Holz oder Metall zuldssig, die aufgrund des Materials einen offenen Charakter
erhalten. Kunststoffzaune, sowie das ,Einweben® von Kunststoffbandern in Stabgitterzaune ist
unzulassig. Hecken aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen sind ebenfalls zulassig, da
diese einen dkologischen Nutzen aufweisen und die Begrinung des Plangebietes fordern. Die
Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehoélzen — mit Ausnahme von
Eiben - ist hingegen unzulassig, da diese Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quar-
tierseignung fur im Gebiet lebende Arten hatten. Bei der Anlage von Heckenpflanzungen zur
Grundstuckseinfriedung sind mindestens 80% aus heimischen Gehodlzarten.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Zaunen sowie von Mauern als Einfriedungen ist unzulas-
sig. Diese wirden der gewlinschten Durchlassigkeit des Plangebiets flr Kleinsdugetiere entge-
genwirken. Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente kébnnen wegen ihres
Okologischen Vorteils als Lebensraum z.B. fir Eidechsen, Kleinsaugetiere und Insekten als Aus-
nahme zugelassen werden. Diese werden im Rahmen dieser Ausnahmeregelung jedoch aus
Grunden des Ortsbildes bzw. der gewlnschten Offenheit des Plangebiets in der H6he auf 1,00 m
begrenzt und mussen im Abstand von maximal 10 m Bodendéffnungen mit einer Héhe von min-
destens 10 cm und einer Breite von mindestens 20 cm aufweisen, um die gewunschte Durchlas-
sigkeit des Plangebietes fir Kleinsdugetiere zu gewahrleisten. Héhere blickdichte Einfriedungen
sind aus Grinden der Kriminalpravention unglnstig und kénnen sogar zu ,Angstraumen* fihren,
da sie die soziale Kontrolle und mdgliche Einsicht z.B. bei Einbruchsdelikten verhindern.

.2.4.4 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksfreiflachen sind im Sinne des § 8 HBO zu begrinen und
als private Gartenflachen dauerhaft zu pflegen. Die Herstellung von Kies- und Schotterflachen
(mit und ohne punktuelle Begriinung) ist ausschliellich flir Wege, Stellplatze und Terrassen zu-
lassig. Die Anlage von Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung ist im Ubrigen unzuléssig.
Hierbei wird vor allem auf die Durchgriinung des Plangebietes zur Bereitstellung von Habitatstruk-
turen fir Insekten und damit einhergehend zur Vermeidung des Insektensterbens abgezielt.

Mindestens 10% der nicht baulich genutzten Grundsticksflache ist mit standortgerechten heimi-
schen Strauchern zu bepflanzen. Bestehende Strauch- und Heckenflachen werden angerechnet,
sofern diese Straucher und Hecken aus Arten der Liste der Textfestsetzungen bestehen. (Hin-
weis: Zypressen-, Thuja-Hecken und sonstige nicht heimische Arten werden ausdricklich nicht
angerechnet.) Mit dieser Festsetzung sowie den planungsrechtlich als anzupflanzen festgesetz-
ten Baumen soll eine gewisse Durchgrinung des Plangebiets im Sinne der Wohnqualitat aber
auch einer 6kologischen Mindestqualitat des Siedlungsraums sowie eine Minderung der Flachen-
erwarmung und hierdurch ein besseres innerstadtisches Kleinklima erzielt werden.

.2.5 Sonstige Festsetzungen und auf das Gebiet anzuwendende Regelungen

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern, so-
fern es nicht als Brauchwasser und/oder fur die Grunflachenbewasserung verwendet wird. Als
Ausnahme kann eine gedrosselte Einleitung in die 6ffentliche Abwasseranlage zugelassen wer-
den, wenn die Versickerung nach den anerkannten Regeln der Technik nicht mdglich oder was-
serrechtlich nicht zuldssig ist. Bei ausnahmsweiser Ableitung in die Abwasseranlage ist die
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zulassige Einleitemenge auf 10 I/sha beschrankt. (Hinweis: Dieser Wert ist durch geeignete tech-
nische Einrichtungen wie Retentionszisternen, Stauraumkanale oder durch andere Malkhahmen
wie z.B. Grindacher mit dem Entwasserungsantrag fachlich qualifiziert nachzuweisen) Die ge-
winschte bauliche Nachverdichtung fuhrt ggf. zu zusatzlicher Bodenversiegelung und hierdurch
zu einer Zunahme des Niederschlagswasseranfalls auf befestigten Flachen oder Dachflachen.
Nachdem das stadtische Abwasserkanalnetz zumindest in Teilen bereits hoch ausgelastet ist,
soll mit der Versickerung und nur ausnahmsweisen gedrosselten Einleitung eine Uberlastung des
Kanalnetzes ausgeschlossen werden. Zudem kann so die Beeintrachtigung des Wasserkreislaufs
durch die zusatzliche Bebauung gemindert werden.

Befestigte, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind aus gleichem Grund mit wasserdurchlassiger Ober-
flache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Ra-
senfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Materialien) und/oder das auf
ihnen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich in Grinflachen auf den Grundstlicken, auf de-
nen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern.

Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch geeig-
nete Substrate zu verschlieRen, damit Individuenverluste z.B. von Reptilien oder Kleinsaugern
vermieden werden.

Zur Férderung der Wanderung und des genetischen Austausches von Kleinsaugern und Reptilien
ist bei Zaunen zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzu-
halten.

Fur die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstlicken sind ausschlieRlich warmweil’e LED-Leuch-
ten (bis max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten
Lockeffekten fir Insekten zulassig. Leuchten sind so anzubringen, dass sie nur nach unten ab-
strahlen. Hierdurch soll die Lichtverschmutzung im Stadtgebiet gemindert und vor allem der Lo-
ckeffekt fur Insekten minimiert werden.

.2.6 Kennzeichnung von Flachen, § 9 (5) BauGB

1.S.d. § 9 (5) BauGB und gemal § 13 (3) des Gesetzes zur Anpassung des Hessischen Wasser-
gesetzes vom 06.05.2005 sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt
zu kennzeichnen:
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Vernassungsgefahr:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender
Grundwasserstande gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veroffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb mit
dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise grof¥flachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine
Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin mdglich, die im Rahmen der endgultigen
Bauausfuihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. MaRRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Refe-
renzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bericksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca.3-4 m
angegeben. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B.
Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen ge-
gen Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen ge-
gen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen im Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durchfiihren zu lassen.

Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht fir entsprechende Starkregenereignisse dimensi-
oniert. StralRen kdnnen daher ggf. zeitweise bis zu mehrere Dezimeter hoch Uberflutet werden.
Das von den Grundstlicken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht durch die Kanalisa-
tion aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruckstau fuhren. Die Bebauung der Grund-
stlicke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch Starkre-
genereignisse moglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshdhe von Gebauden sollte aus-
reichend hoch gewahlt werden. Kellerraume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc. sollten ge-
gen entsprechende Starkregen- und Rickstauereignisse geschutzt sein oder geschitzt werden
kdnnen. Bei Schaden infolge Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der Stadt
Birstadt verlangt werden.

Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins

Das Plangebiet liegt im Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins, welches beim Versagen
eines Deiches Uberschwemmt wird. In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau geeig-
nete bautechnische Mallnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen zu verhindern. Dabei ist allerdings auch festzustellen, dass diese
Uberflutungsflachen bis nach Einhausen im Osten reichen und damit die kompletten Siedlungs-
flachen von Burstadt mit Stadtteilen Gberdecken.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fur den Rhein wurden
gemal § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodel-
lierungen Gefahrenkarten fur den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hoch-
wasserszenarien abgebildet. Nach den Hochwassergefahrenkarten (HWGK) fur den Rhein
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(Blattschnitte: G - 13), die seitens des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG), Wiesbaden bereitgestellt werden, ist davon auszugehen, dass das Plange-
biet im Falle eines Extremhochwassers (HQexrem) 0der des Versagens der Hochwasserschutz-
einrichtungen (z.B. einem Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQi00) Uber-
schwemmt werden kann. Der Planbereich liegt somit innerhalb der potenziellen Uberschwem-
mungsgrenze eines extremen Hochwassers und in der potenziellen Uberschwemmungsfléache
hinter der Hochwasserschutzanlage des Rheins. Vorsorgemafnahmen gegen Uberschwemmun-
gen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht. Ausweislich der genannten Gefah-
renkarten sind im Plangebiet bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen am Rhein
Uberschwemmungen bis zu 200 cm méglich. Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vor-
kehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um den
Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der
Technik zu verringern. Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemalf3-
nahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmalf}
bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten. Informationen sind auch Uber das Internet
auf der Webseite des Regierungsprasidiums Darmstadt (https://rp-darmstadt.hessen.de) und auf
der Webseite des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU,;
https://www.bmu.de) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitungen
fur Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum Thema
Hochwasserschutz und risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz
und bauliche Vorsorge® des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat (BMI;
https://www.bmi.bund.de) verwiesen. Der Planbereich wird aufgrund der Lage in einem Uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikolberschwemmungsgebiet) als Uberschwemmungsge-
fahrdete Flache gekennzeichnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 78c Abs. 2 WHG die Errichtung neuer Heizolverbrau-
cheranlagen in Risikolberschwemmungsgebieten verboten ist, wenn andere weniger wasserge-
fahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung stehen oder die An-
lage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heizdlverbraucheranlage kann im Hoch-
wasserrisikolberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zu-
standigen Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstralle spatestens sechs Wochen vor
der Errichtung mit den vollstandigen Unterlagen angezeigt wird und die Behdrde innerhalb einer
Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforde-
rungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

In den Gebieten bereits vorhandene Heizdlverbraucheranlagen sind zur Vermeidung von Ver-
schmutzungen bis zum 05.01.2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hoch-
wassersicher nachzurusten, soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist. Sofern Heizélverbraucheran-
lagen wesentlich geandert werden, sind diese zum Anderungszeitpunkt hochwassersicher nach-
zurUsten.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zwingend erforderlich. Es
sind insbesondere keine weiteren 6ffentlichen ErschlieRungsflachen ber die bestehenden Fla-
chen hinaus erforderlich. Durch Veranderungen von Grundstiickszuschnitten z.B. durch die Zu-
sammenlegung oder Teilung von Grundstlicken kdnnen sich ggf. weitere Mdglichkeiten der bau-
lichen Nachverdichtung ergeben. Entsprechende Veranderungen kdnnen auf Grundlage von
Notarvertragen oder Teilungsvermessung erfolgen.

ll. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 23



Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-096-00
B-Plan ,Innenentw. Kettelerstr. u. OberschultheiB-Schremser-Str.* Begrindung

BauGB als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13 a BauGB entstehen somit
formal keine zusatzlichen planungsbedingten Eingriffe. Eine Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich ist daher nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rah-
men des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen.

Zur besseren Einschatzung der vorhandenen Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes wurde
eine entsprechende Bestandskartierung vorgenommen und erganzend erlautert (siehe Anlage
zur Begrindung). Aufgrund dieser Biotopausstattung und unter Berlicksichtigung der Malinah-
men zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich, die in den textlichen Festsetzungen und
den Empfehlungen und Hinweisen des Bebauungsplans Berucksichtigung finden, tritt im Plange-
biet keine wesentliche mafigebliche Verschlechterung des allgemeinen Umweltzustandes ein und
es sind keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten.
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Einen besonderen Stellenwert in Bauleitplanverfahren haben die Belange des Artenschutzes. Ein
qualifizierter stadtischer Mitarbeiter (Biologe) hat die artenschutzrechtliche Uberpriifung im Sinne
einer Worst-Case-Abschatzung vorgenommen. Auf Basis dieses Worst-Case-Szenarios wurden
die erforderlichen MalRnahmen zum Artenschutz in den Festsetzungen des Bebauungsplanes
angemessen berlcksichtigt (siehe Kapitel 1.1.6). Unter Berlicksichtigung der Wirkungsprognose
und der vorgesehenen MalRnahmen tritt kein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 bis 4 BNatSchG
ein, sodass keine Ausnahme gemafR § 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. in Verbindung mit Artikel 16
FFH-Richtlinie erforderlich ist.

Aus Sicht der Stadt Burstadt sind im Rahmen der vorliegenden Planung die Belange von Natur
und Landschaft aus den genannten Griinden angemessen berucksichtigt, weshalb von weiteren
MafRnahmen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes abgesehen werden kann.

.1 Einleitung

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant in zwei Teilgeltungsbereichen (TG) bereits bebaute
Teile des bislang nicht beplanten Innenbereichs. Im Sinne einer Nachverdichtung werden riick-
wartige Gartenbereiche zwischen den Hauserzeilen noérdlich der ,Oberschultheif3-Schremser-
Str.” (TG 1) und nérdlich der Kettelerstrale (TG 2) fir eine Bebauung vorbereitet.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist keine Umweltprifung und damit kein regu-
larer Umweltbericht erforderlich. Die mit der Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nach § 13 a BauGB entstehen somit formal keine planungsbedingt auszugleichenden Eingriffe.
DemgemalR entfallt auch eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich.

Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des Verfahrens angemessen
zu beachten, insbesondere sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG,
die artenschutzrechtlichen Aspekte der Planung vorausschauend zu betrachten und ggf. durch
geeignete Festsetzungen ausreichend zu berlcksichtigen.

Als Grundlage flr die Beurteilung und angemessene Berlicksichtigung der Belange von Natur
und Landschaft und des Artenschutzes wird flr den Geltungsbereich der reale Biotopbestand
erhoben, bewertet und die artenschutzrechtliche Betroffenheit abgeschatzt.

Die faktisch zu erwartenden Auswirkungen und Beeintrachtigungen durch die Planung werden
beschrieben und festzusetzende MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung, Sicherung und Auf-
wertung formuliert.
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1.2 Bestandssituation

- | g At ,_ ol U O RS . %
Abbildung 1: Luftbild des Teilgeltungsbereichs 1 (nérdlich der ,Oberschulthei3-Schremser-Stralle®); Zu-

stand 2018
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Abbildung 2: Luftbild des Teilgeltungsbereichs 2 (nérdlich der ,Kettelerstralle®); Zustand 2018
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1.2.1 Biotope: Bestand und Bewertung

Eine Gelandeaufnahme erfolgte am 31.03.2020, Nachgange am 23.06. und 30.11.2020. Er-
schwert wurde die Biotopaufnahme durch die Unzugéanglichkeit und eine nur begrenzte Einseh-
barkeit der durchweg rein privaten Gartenbereiche. Letztlich lieRen sich jedoch wichtige Struktu-
ren erfassen und eine Bewertung vornehmen. Zur rein informellen Einordnung (Biotopwertbilan-
zierung ist im vorliegenden Verfahren nicht durchzuflihren) erfolgt die Bestandsdarstellung und
eine Biotopbewertung in Anlehnung an die Hessische Kompensationsverordnung (KV) in der ak-
tuell glltigen Fassung. Beschrieben und dargestellt (s. Bestandsplane im M. 1:1.000) wird der
angetroffene Zustand. Angegebene Malie von Gehdlzen sind geschatzt. Erhoben wurde die ge-
samte Siedlungsflache in beiden Teilgeltungsbereichen, mit Gebauden, Nebenflachen und Gar-
tenbereichen.

Teilgeltungsbereich 1 ist begrenzt durch die Siegfriedstralle im Norden, die Oberschulthei3-Sch-
remser-Stralle im Stiden, die Stralle Am Entenpfad im Westen und die Wolfstralte im Osten. Alle
Grundstlicke sind oder waren bereits bebaut. Eine Baullicke/Baustelle besteht aktuell in der
Oberschultheil3-Schremser-Strale 50, wo ein kleineres Gebaude in zweiter Reihe niedergelegt
und die gesamte Flache bereits fiir eine neue Bebauung vorbereitet wurde.

Teilgeltungsbereich 2 ist begrenzt durch die Stralle Am Bildstock im Norden, die Kettelerstralle
im Stden, die Wolfstralle im Westen und die Boxheimerhofstrafle im Osten. Auch hier sind fast
alle Grundstlicke bereits bebaut. Zwei Baullicken bestehen im Bereich der Kettelerstralle Nr. 66
und Nr. 82. Diese Flachen sind jeweils etwa 750 m? gro3. Eine groRRere Freiflache von knapp
2.200 m? besteht im Studwesten des TG 2. Auf dieser (jetzt geholzfreien) ehemaligen Park-/ Spiel-
platz-Flache sind im Kataster bereits mehrere Wohnplatze vorgesehen (Kettelerstral’e Nrn. 56,
58 und 60) was im Zuge der Planung ggf. noch verandert wird.

Im gesamten Geltungsbereich (TG1 und TG2) wurden die folgenden Biotop- und Nutzungstypen
dokumentiert:

1) Struktur- und gehdlzreiche Gartenflachen Typ 11.222 (25 WP/m?)
2) Grolde Brachflache (nur TG2) Typ 09.123 (25 WP/m?)
3) Wiese im besiedelten Bereich (nur TG 2) Typ 11.225 (23 WP/m?)

4) Strukturarme Gartenflachen
(durch Zier- und Nadelgehdlze teilw. etwas aufgewertet) Typ 11.221 (14 - 18 WP/m?)

5) Rohboden-Flache / vorbereitete Baustelle (nur TG 1)

(wie Gartenflache ohne Vegetation) Typ 11.221 (14 WP/m?)
6) Dachflachen, nicht begriint, (ohne und mit

Regenwassernutzung) Typ 10.710/10.715 (3/6 WP/m?)
7) Versiegelte / gepflasterte Flachen Typ 10.510/10.520 (3 WP/m?)
8) Teilversiegelte Flachen / Schotter / Grober Kies Typ 10.530 (6 WP/m?)

Bestehende Versiegelung:
Im Teilgeltungsbereich 1 (ndrdl. OS-Schremserstr) sind von rund 19.000 m? des Plangebietes:

- bereits 12.000 m? (rd. 63 %) durch Gebaude, Nebenflachen und Wege versiegelt oder
teilversiegelt.

- 6.600 m? (knapp 34 %) sind gartnerisch angelegt, davon rund 700 m? durch naturschutz-
fachlich hochwertigere Gehdlze und Baume und weitere rd. 700 m? sind mit Zier- und
Nadelgehdlzen bepflanzt.

- Knapp 600 m? (3 %) sind abgeraumt und als Baustelle vorbereitet.

Im Teilgeltungsbereich 2 (ndrdl. KettelerstralRe) sind von rund 24.200 m? des Plangebietes:
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- bereits ca. 12.200 m? (rd. 50 %) durch Gebaude, Nebenflachen und Wege versiegelt oder
teilversiegelt.

- ca. 8.8.00 m?(rd. 36 %) sind gartnerisch angelegt, davon knapp 1.300 m? mit naturschutz-
fachlich hochwertigeren Geholze und Baumen bepflanzt.

- Zusatzlich sind rd. 3.200 m? (rd. 13 %) mit ruderalen Wiesen oder Brachflachen als Bau-
stelle vorbereitet.

Beschreibung und Darstellung relevanter Flachen und Biotoptypen
(Nummerierung entspricht der Kennzeichnung in der Legende der Bestandsplane (M. 1:1.000)
fur die beiden Teilgeltungsbereiche 1 und 2):

1) Struktur- und gehélzreiche Gartenflachen (Typ 11.222)

Die Garten in beiden Teilgeltungsbereichen des Bebauungsplans sind — soweit sie nicht versie-
gelt oder sogar bebaut sind — Gberwiegend durch eine eher arten- und strukturarme Griinausstat-
tung gepragt. In einigen Garten finden sich aber auch héherwertigere Strukturen (in den Be-
standsplanen mit dunkelbraun gefarbter Signatur).

Teilgeltungsbereich 1: Vor allem in den hinteren Gartenbereichen sind vereinzelt Gebische und
Straucher (auch als naturnahe Hecken), insbesondere aber auch gréRere Einzelbdume oder
kleine Baumgruppen vorhanden. Es handelt sich bei den Strauchern/Geblischen dieser Flachen
weitgehend um einheimische Arten (Prunus div. spec., Hartriegel, Hasel, Weiltdorn, Strauchwei-
den u.a. Dazwischen sind auch nicht einheimische Blihstraucher anzutreffen, wie Forsythie,
Kirschlorbeer, Blutpflaume, Schneeballarten, Flieder und andere. Bei den Baumen sind vor allem
einige Obstbaume vertreten (Apfel, Kirsche, Walnuss), aber auch Birke, Kastanie, Weide (Salix
spec. u.a. Korkenzieherweide) Ahorn, u.a. Die Bdume sind vereinzelt bis 20 m hoch mit Durch-
messern in Einzelfallen von 30 — 50 cm.

Teilgeltungsbereich 2: In den zentral gelegenen Bereichen des TG 2 sind in einigen Garten in
groRerer Zahl Gebusche, Straucher (auch als naturnahe Hecken), groRere Einzelbdume und
auch kleine Baumgruppen vorhanden. Es handelt sich bei den Strauchern/Gebischen haufig um
einheimische Arten (Prunus div. spec., Holunder, Hartriegel, Weilldorn, Felsenbirne, Hasel u.a.
Dazwischen sind auch nicht einheimische Blihstraucher wie Forsythie, Goldréschen (Kerria ja-
ponica), Pfeifenstrauch, Flieder und andere. Auch Nadelgehdlze (Eibe, Chamaecyparis) sind da-
bei. Bei den Baumen sind ebenfalls einheimische Geholze vertreten (u.a Ahorn, Birke und Weide
(Salix spec.); die gréflditen Baume — wenn auch nicht standortgerecht - sind zwei zentral stehende
Fichten (vgl. Abb. 4). mit Gber 15 m Héhe und 30 — 40 cm Durchmesser. Au3erdem sind hier
auch einige Obstbaume vorhanden (v.a. Apfel, Kirsche, 4 — 8 m hoch, 20 bis 40 cm im Durch-
messer); allerdings keine solitdren GrolRbaume.

Naturschutzfachliche Bewertung (TG1 und TG2):

Die beschriebenen gehélzreichen Gartenflachen sind als naturschutzfachlich hochwertige Berei-
che einzustufen. Der Wert liegt dabei vor allem auch in mdglichen Habitatfunktionen flr die
Fauna.

Hinweise zum Artenschutz:

Zu berticksichtigen ist eine mogliche Nutzung der gehélzreichen Strukturen durch artenschutz-
rechtlich relevante Arten oder Artengruppen. Strukturbedingt kommen hierflr grundsatzlich in-
frage:

e in Hecken sowie Baum(hohlen) britende, mow. siedlungstolerante Vogel,

e Fledermause, die Spalten/Hohlen an/in Badumen zum Schlafen nutzen.
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Fur diese Spezies ist sicherzustellen, dass durch die Beseitigung von Gehdlzen die Verbotstat-
bestéande des §44 (1) BNatSchG nicht eintreten.

Auswirkung der Planung:

In welchem Umfang und welche Gehdlze (Straucher und Baume) konkret planungsbedingt im
Rahmen der Nachverdichtung enthommen werden, ist noch nicht absehbar und wird erst im Rah-
men der Umsetzung erkennbar. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind
im Bebauungsplan Festsetzungen zu folgenden Aspekten zu treffen (detailliert dargestellt in Ka-
pitel 11.3 ,Festsetzungen und Mallnahmen®):

e Regelungen zum Gehdlzschutz/Geholzerhalt und Gehdlzersatz

e Nachsuche nach Baumhohlen bei zu fallenden Baumen.

e Beschrankung der Rodungszeiten fur Gehdlze, insbesondere fur Héhlenbdume
e Installation von Nistkasten

¢ Installation von Fledermauskasten

e Okologische Baubegleitung

Die Umsetzung bzw. Einhaltung ist auf Ebene des konkreten Bauantrags zu kontrollieren.

2) GroRe Brachfliche (Typ 09.123), (nur TG2)

Die gehodlzfreie, ehemalige Parkflache wurde bereits wiederholt freigeschnitten Zum Aufnahme-
zeitpunkt wurde die Flache von einer graserdominierten, mafig artenreichen Ruderalflur einge-
nommen.

Vertreten darin sind, auRer Grasern wie Dactylis glomerata, Poa ftrivialis und auch Lolium pe-
renne, nitrophytische Ruderalarten wie Cirsium und Carduus div. spec. (Disteln), Brennnesseln,
Léwenzahn (Taraxacum officinale agg.), Taubnesseln (Lamium purpureum) u.a. Luckige Stellen
haufig mit einjahrigen Arten wie Erophila verna, Erigeron annuus, Poa annua, Veronica persica-
ria. Ansonsten zunehmend auch Wiesenarten wie Achillea millefolia, Trifolium repens, Plantago
lanceolata u. dgl. Vor allem an den Randern finden sich noch Straucher aus der vormaligen Be-
stockung: Mahonie, Forsythie, Cotoneaster u.m.

Naturschutzfachliche Bewertung:

Auf der Brachflache sind bislang keine artenreichen Biotope entstanden, Sonderstandorte liegen
nicht vor. Die botanische Artenausstattung entspricht der erwartbaren ubiquistischen Zusammen-
setzung ruderal beeinflusster Gartenbereiche im Siedlungsraum.
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Abbildung 3: ,Brachflache” im Sidwesten des Teilgeltungsbereichs 2 (Ecke WolfstralRe/Kettelerstralle)

Hinweise zum Artenschutz:

Far eine Nutzung der ruderal begrunten Flache durch Bodenbruter ist die Flache in ihrer jetzigen
Beschaffenheit und auch aufgrund der unmittelbaren Lage an einer StralRenkreuzung sehr wenig
geeignet. Hinweise auf eine entsprechende Nutzung waren nicht festzustellen. Durch das Frei-
schneiden fand bisher auch keine weitergehende Sukzession statt. Somit sind an dieser Stelle
bislang keine hochwertigen Lebensraume entstanden. Artenschutzrechtlich zu bertcksichtigende
Tierarten wurden bei der Gelandeaufnahme nicht festgestellt.

Auswirkung der Planung:

Die Flachen sind bereits in Hinblick auf eine bauliche Nutzung vorbereitet worden. Im Zuge der
BaumafRnahmen wird die Brachflache weitgehend beseitigt werden.

Um artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen sicher zu vermeiden, sind folgende Fest-
setzungen zu treffen:

Bauvorbereitende Bodenarbeiten (Abschieben der Vegetationsdecke) sind in der Zeit vom 01.10.
bis 28.02. durchzufiihren. Ist dieser Zeitraum nicht einzuhalten, ist unmittelbar vor Beginn der
Arbeiten durch eine fachlich geeignete Person sicherzustellen, dass die Beseitigung der Boden-
vegetation artenschutzrechtlich unbedenklich ist und keine Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG ausgeldst werden.

Die Umsetzung bzw. Einhaltung ist auf Ebene des Bauantrags zu kontrollieren.

3) Wiese im besiedelten Bereich (Typ 11.225) (nur TG2)

Als graserdominierte, mow. regelmafig - zumindest aber jahrlich - gemahte ,Wiese im besiedel-
ten Bereich® (s. Abb. 4) stellt sich die Flache einer ,Bauliicke® in der Kettelerstralde 66 dar (ahnlich
auch im riickwartigen Bereich einer weiteren, erst kirzlich bebauten Flache in der Kettelerstrale).

Die Wiese ist nicht besonders artenreich, Obergraser wie Dactylis glomerata, Poa trivialis, auch
Festuca pratensis und Arrhenatherum elatius dominieren; abschnittweise (in starker gestorten
Bereichen) sind auch Ruderalarten haufig, so beispielsweise Lamium album und L. purpureum,
Taraxacum officinale agg., Glechoma hederacea oder auch Urtica dioica.

Im Osten wird die Flache durch eine Ulppige Gehdlzvegetation gesaumt, wie sie in den Gartenfla-
chen des Geltungsbereichs nicht allzu haufig ist (s. Beschreibung Fl. 1)
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Naturschutzfachliche Bewertung:

Die vorhandene Wiese ist kein besonders artenreiches Biotop. Die botanische Artenausstattung
entspricht der erwartbaren ubiquistischen Zusammensetzung ruderal beeinflusster Wiesen im
Bereich von Siedlungsflachen.

Abbildung 4: ,Baullicke in der Kettelerstr. 66 (TG 2): Wiesenflache; rechts mit begrenzender Gehdlzve-
getation

Hinweise zum Artenschutz:

Fur eine Nutzung der Wiese durch Bodenbriter ist die Flache v.a. aufgrund der Lage in einer
nicht stérungsarmen Liicke zwischen Wohnbebauung und der Kulissenwirkung benachbarter Ge-
hoélze nicht geeignet. Fur weitere artenschutzrechtlich relevante Spezies kommt die Flache nicht
in Betracht.

Auswirkung der Planung:

Die Flache ist bereits in Hinblick auf eine bauliche Nutzung vorbereitet worden. Durch eine Be-
bauung geht die Wiesenflache weitgehend verloren. Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachti-
gungen sind nicht zu erwarten, entsprechende Festsetzung hier nicht erforderlich. Grundsatzlich
ist die Festsetzung zu beachten, dass nicht bebaute Grundsticksflachen als Grunflachen gartne-
risch anzulegen sind.
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4) Arten- und strukturarme Gartenflachen (Typ 11.221)

Die relativ kleinen Vorgartenbereiche sind — soweit nicht versiegelt oder geschottert — mit Rasen-
flachen oder kleinen Zierbeeten gestaltet. Vereinzelt reicht die Bebauung bis an den Strafenrand,
oder es kommen Kiesel mit sehr grof3en Korngréf3en zum Einsatz (,Steinbeete®). Wenige Vorgar-
ten sind auch struktur- und gehdlzreicher bepflanzt. (s. Abb. 5).

Abbildung 5: Ziergeholzreicher Vorgarten Ecke Siegfriedstralle/Am Entenpfad (TG 1)

Im rickwartigen Grundstlicksbereich sind einzelne Grundstlicke (nahezu) komplett versiegelt, die
Bebauung reicht teilweise bereits bis in die zweite Reihe.

Uberwiegend sind in den riickwartigen Grundstiicksteilen relativ arten- und strukturarme Gérten
ausgepragt: Neben einer Bewirtschaftung als Nutzgarten mit Beeten, Obststrauchern und verein-
zelt auch kleinen Obstbaumen, ist eine Nutzung als Ziergarten mit Rasenflachen und Ziergehdl-
zen, vor allem Koniferen relativ haufig. In diesen ,kontrolliert begriinten® Flachen befinden sich
nicht selten Wege oder andere befestigte / teilbefestigte Flachen mit Gartenhitten, Pavillons,
Spielgeraten, (dauerhaften) Schwimmbassins, Trampolinen, auch kleine Lagerflachen finden sich
dort. Gelegentlich begrenzen Schnitt- oder Formhecken (oft Nadelgehdlze wie Thuja oder auch
Eibe) die Gartengrundstilicke.

Die arten- und strukturarmen Gartenflachen werden in den Bestandsplanen wie folgt differenziert:

- Die meist etwas heterogeneren Nutz- und Ziergartenflachen als haufigster Gartentyp in
gelber Grundsignatur,

- davon unterschieden die meist sehr gleichférmigen, haufig gemahten artenarmen Rasen-
flachen (in hellgrin),

- Flachen mit Nadelgehdlzen, haufig Formhecken (in dunkelgriin),
- Flachen mit anderen Ziergehdlzen (in hellbraun).
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Abbildung 6: ,Baullicke” Kettelerstr. 82 (TG 2) mit arten- und strukturarmen Gartenflachen: hier Rasen

Naturschutzfachliche Bewertung:

Wesentliches und verbindendes Merkmal der beschriebenen Gartenflachen ist eine mow. inten-
sive Nutzung. Vorhandene Grinstrukturen sind dadurch meist artenarm (Rasenflachen) oder als
Kultur- oder Zierpflanzen naturschutzfachlich nur gering bis maRig bedeutsam.

Von etwas héherem Wert sind dabei Ziergehdlze und Hecken aus Nadelgehdlzen, da diese, je
nach Situation, im Einzelfall als Nistplatz faunistisch genutzt werden kénnen (in der Bewertungs-
karte entsprechend mit héherer Bedeutung (Bewertung: mittel) dargestellt). Ein in der Regel nicht
seltener Ruckschnitt dieser Gehdlze ist allerdings zu beachten.

Hinweise zum Artenschutz:

Fur ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten fehlen grundsatzlich in der beste-
henden Siedlungssituation die Standortvoraussetzungen, insbesondere die ausreichend unge-
storten Flachen und Rickzugsmaoglichkeiten.

Vorkommen von Reptilien, insbesondere Zaun- oder Mauereidechsen sind in den Flachen nicht
zu erwarten.

Davon abweichend ist eventuell mit Brutvorkommen einiger Siedlungs-affiner Heckenbruter zu
rechnen, welche ggf. hierflr vereinzelt Ziergehdlze, eher aber noch die vorhandenen, dichteren
Nadelgehdlz-Hecken (z.B. auch aus Eibe) nutzen.

Auswirkung der Planung:

In welchem Umfang durch eine Bebauung Gartenflachen verandert werden, wird erst im Rahmen
der Umsetzung erkennbar. Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen sind in Ermange-
lung der faunistischen Ausstattung fir den Gberwiegenden Teil der strukturarmeren Flachen nicht
zu erwarten. Entsprechende Festsetzungen hierzu sind nicht erforderlich. Grundsatzlich sind die
Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe sowie zur Gestaltung und Durch-
grunung der Gartenflachen zu beachten.
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Hinsichtlich einer méglichen Nisttatigkeit in Nadelgehdlzhecken oder Ziergehdlzen wird durch die
Festsetzung einer

o Beschrankung der Rodungszeiten fir Gehdlze

sichergestellt, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde nach § 44 (1) nicht eintreten.

Die Umsetzung bzw. Einhaltung ist auf Ebene des konkreten Bauantrags zu kontrollieren.

5) Rohbodenflache/vorbereitete Baustelle (Typ 11.221), (nur TG 2)

Parzelle Nr. 376 (Oberschulthei3-Schremser-Stralde Nr. 50) ist vollstandig abgeraumt und als
Baustelle vorbereitet.

Naturschutzfachliche Bewertung:

Die Flache ist in ihrem jetzigen Zustand ohne eine mal3gebliche naturschutzfachliche oder arten-
schutzrechtliche Bedeutung.

Hinweise zum Artenschutz:
Die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Bertcksichtigung ist nicht gegeben.

Auswirkung der Planung:
Grundsatzlich sind die Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe sowie zur
Gestaltung und Durchgriinung der Gartenflachen zu beachten.

6) Dachflachen (Typ 10.710 / 10.715)

Dachflachen, insbesondere der Wohnhauser, sind unbegrint und - soweit erkennbar - weitge-
hend ohne Regenwassernutzung, die aber im Einzelfall auch nicht auszuschlieRen ist. Dacher
von Garagen und Carports sowie Gartenhutten, Pavillons und dergleichen, die sich oft in den
Gartenbereichen befinden, sind weitestgehend ebenfalls unbegriint. Haufiger anzunehmen ist
hier eine Niederschlagsableitung in die umgebenden Grinflachen.

Naturschutzfachliche Bewertung:

Als weitgehend unbelebte Oberflache haben unbegriinte Dachflachen keinen maf3geblichen Bio-
topwert an sich. Zu beachten ist allerdings eine mdgliche faunistische Besiedlung bzw. Nutzung
der Bestandsgebaude.

Hinweise zum Artenschutz:

Zu berlcksichtigen ist die mogliche Nutzung von Dachuberstanden, wettergeschutzten Hohlrgu-
men, hinterfliegbaren Verkleidungen etc. durch siedlungsaffine und gebaudenutzende Fleder-
mausarten (z.B. Zwergfledermaus) und Vogelarten (z.B. Hausrotschwanz, Haussperling, Mehl-
schwalbe). Bei Abriss und Umbau sind hier die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu beach-
ten und ggf. fur ausreichenden Habitat-Ersatz zu sorgen

Auswirkung der Planung:

Durch die geplante Bebauung in zweiter Reihe wird der Lebensraum von gebdudenutzenden
Tierarten grundsatzlich eher erweitert als beeintrachtigt. Festsetzungen sind jedoch zu treffen
hinsichtlich:

- Schonung/Sicherung von Tieren bei Abriss / Umbau von Bestandsgebauden

- Sicherstellung von begriinten/unbebauten Freiflachen in den Gartenbereichen, die als Lebens-
raum zu erhalten bzw. zu schaffen sind.
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7) Versiegelte / Nahezu versiegelte Flachen (Typ 10.510 / 10.520)
8) Teilversiegelte / geschotterte Flachen (Typ 10.530)

Abbildung 7: Versiegelte und teilversiegelte Flachen, hier im Abstandsbereich zwischen Bebauung und
Stralle (Ecke Kettelerstrafle/Boxheimerhofstralle; TG 2)

Im Vorgartenbereich bzw. den Abstandsflachen zwischen Bebauung und Stral3e (s. Abb. 7), aber
oft auch grof¥flachig neben und hinter den Hausern befinden sich unbegriinte Asphalt-, Beton-
oder Pflasterflachen, manchmal sind auch geschotterte Flachen anzutreffen, in die als Zierele-
mente vereinzelt Pflanzen/Pflanzgruppen oder kleinere Geholze eingesetzt sind.

Naturschutzfachliche Bewertung:

Als weitgehend unbelebte Oberflache haben versiegelte und unbegrinte teilversiegelte Flachen
keinen mafigeblichen Biotopwert an sich. Kleinklimatisch wirken sich diese Flachen ungunstig
aus.

Hinweise zum Artenschutz:
Die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Bertcksichtigung ist nicht gegeben.

Auswirkung der Planung:
Durch die neue Bebauung entstehen voraussichtlich weitere versiegelte Flachen. Eine besondere
Berlicksichtigung der vorhandenen Flachen ist nicht erforderlich.
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Zusammenfassende Biotopbewertung
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Abbildung 9 Bewertung der Biotopausstattung im Teilgeltungsbereich 2
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Grolde Teile des Geltungsbereichs sind naturschutzfachlich wenig bedeutsam.

o Als sehr geringwertig sind versiegelte und teilversiegelte Flachen sowie Dachflachen ein-
zustufen (graue Flachen in Abb. 8 und 9.)

e Gering- bis mittelwertig sind strukturarme Gartenflachen (Nutz- und Ziergarten mit Spiel-
geraten, Rasenflachen, (hellgriine Flachen in Abb. 8 und 9).

o Von mittlerem Wert (Darstellung in hellrot) sind (geordnete) Gehdlzbereiche: Form- und
Schnitthecken, Koniferen (-Hecken), Ziergehdlze u. dgl. sowie nitrophytische Brachfla-
chen und ruderale Wiesen. (Bei Brache und Wiese (nur TG 2) handelt sich um Flachen,
die flr eine Bebauung bereits vorgesehen sind und mow. regelmafig abgeraumt / gemaht
werden um sie offen zu halten).

e Relativ hochwertig sind die strukturreichen Gartenflachen, gepragt durch Straucher und
Baume (Darstellung in dunkelrot). Der Wert liegt hier vor allem auch in der mdglichen
faunistischen Nutzbarkeit.

Fazit: Bei der Umwandlung von Gartenflachen zu Flachen fir Wohnbebauung sind Eingriffe in
die Nutzungstypen mit geringem bis mittlerem naturschutzfachlichem Wert aus Sicht des Bio-
topschutzes als weitgehend unproblematisch zu beurteilen. Die Artenausstattung ist wenig sen-
sibel, und in den umgebenden und den neu entstehenden Siedlungsflachen regelmafig anzutref-
fen (Ubiquisten). Die hochwertigeren gehdélzgepragten Flachen sind soweit mdglich zu erhalten.
Insbesondere unter artenschutzrechten Gesichtspunkten sind hier Festsetzungen zur Eingriffs-
vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich zu treffen.

1.2.2 Fauna und Artenschutz
Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

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

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

Ein Verbotstatbestand ist dann erfllt,

1. wenn sich das Tétungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafnahmen signifikant
erhoht,

2. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmalnahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

3. wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflanzen-
standorten im raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen
nicht sichergestellt werden kann.
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Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG wird auf
Grundlage der vorliegenden Habitatstrukturen und Lebensraumpotenziale beurteilt. Eine syste-
matische Artenerfassung erfolgte nicht, da die von Eingriffen betroffenen Siedlungsflachen be-
reits selbst Teil einer anthropogenen Stérungskulisse darstellen und keine Hinweise auf eine ar-
tenschutzrechtlich bedeutsame Ausstattung des Plangebietes vorlagen.

Im Rahmen der Biotoptypenerfassung wurde das Plangebiet - soweit das ohne zu massives Ein-
dringen in die Privatsphare der Wohnflachen mdéglich war - begangen bzw. erfasst. Auf Grundlage
der vorliegenden Nutzungsstrukturen wurde das Plangebiet hinsichtlich mdglicher Habitatpoten-
ziale fUr artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten bewertet und die artenschutz-
rechtliche Betroffenheit dargestellt (vgl. Kapitel I11.1.1 ,Hinweise zum Artenschutz").

11.2.3 Sonstige Schutzgiter

Da eine Umweltprufung in diesem Verfahren grundsatzlich nicht erforderlich ist, entfallt die Ana-
lyse weiterer Schutzguter.

I.2.4 Schutzgebietskulisse

Das Plangebiet liegt auerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten, Trinkwasserschutz-
gebieten oder Gebieten des Netzes Natura 2000.

Im Eingriffsgebiet sind keine nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope vorhanden.

1.3 Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Biotopausstattung

Durch die Planung wird eine Bebauung in zweiter Reihe vorbereitet, und damit voraussichtlich
eine umfangreiche Beseitigung der dargestellten und beschriebenen Biotop- und Nutzungsstruk-
turen im jetzigen Gartenbereich. Da fiir die Gartenbereiche bislang keine planerischen strukturel-
len Vorgaben bestehen, unterscheiden sich im Bestand (wie beschrieben) die Nutzungen der
Grundstuicke hinsichtlich Griinausstattung und Versiegelungsgrad teilweise erheblich.

Hier greift der vorliegende Bebauungsplan ordnend ein und sorgt durch entsprechende Festset-
zungen flr eine Sicherung der Griinausstattung, die erforderliche Berucksichtigung des Arten-
schutzes und die Integration weiterer Umweltbelange.

.4 MaBnahmen und Festsetzungen

11.4.1 MaBnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen, erheblichen
Beeintrachtigungen sind die folgenden MalRnahmen umzusetzen, um das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden.

Ersatzmalnahmen fir den eventuellen Entfall von Hohlenbdumen (Installation von Nisthilfen und
Fledermauskasten) sind ggf. vor Beginn der nachsten Brut- und Setzzeit durchzuflhren, also
spatestens bis im Februar eines Jahres (sog. CEF-MalRnahme).

(Typbezeichnungen fir die Fledermaus- und Nistkasten sind der Produktpalette der Firma Sch-
wegler entlehnt; qualitativ gleichwertige Produkte anderer Hersteller sind selbstverstandlich
ebenso einsetzbar).

o Gehdlzschutz/Geholzerhalt: Vorhandene Baume und Gehdlze im Eingriffsbereich (siehe Be-
standskarte: strukturreiche/gehélzreiche Gartenflachen) sind - soweit moglich — zu erhalten
und in diesem Fall bauzeitlich durch geeignete Malnhahmen gemaR DIN 18920 gegen Be-
schadigung zu schitzen.
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Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die Malinahmen sind zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbote unabdingbar und werden daher verbindlich festgesetzt.

o Gehdlzersatz: Fir eingriffsbedingt zu rodende Baume Uber 25 cm Stammdurchmesser (ge-
messen in 1m Hbéhe) sind Ersatzbaume zu pflanzen. Je entfallendem Baum ist ein Laubbaum
gemal Pflanzliste mit entsprechendem Stammumfang anzupflanzen.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Diese MalRnahme wird nicht im Bebauungsplan festge-
setzt. Durch die MaRnahme des Gehdlzersatzes werden Anwohner, welche bereits ihr Grund-
stiick begriint haben gegentiber jenen, die nichts gepflanzt haben benachteiligt. Innerhalb der
bebauten Siedlungsgebieten ist in der Regel ausreichend Baumpflanzungen vorhanden, so-
dass auf eine Festsetzung zum Gehdlzersatz verzichtet werden kann. Im Bebauungsplan
werden alternativ Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehdlzen getroffen.

e Nachsuche nach Baumhdhlen bei zu fallenden Baumen: Bei unvermeidlich zu fallenden Bau-
men ist unmittelbar vor der Rodung eine aktuelle Begutachtung hinsichtlich evtl. vorhandener
Baum- bzw. Spechthéhlen durchzufiihren und ggf. diese auf Besatz zu prifen. Alle ange-
troffenen Hohlenbaume sind deutlich sichtbar zu markieren (s.a. Beschrankung der Rodungs-
zeiten flr Héhlenbdume).

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die MalRnahmen sind zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbote unabdingbar und werden daher verbindlich festgesetzt.

e Beschrankung der Rodungszeit fir H6hlenbdume: Die Rodung von Hoéhlenbdumen muss

grundsatzlich auRerhalb der Setzzeit d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar,
erfolgen. Da die Baumhohlen jedoch auch in dieser Zeit durchaus noch von Fledermausen
als Schlafplatz genutzt werden kénnen, kann die Fallung erst wahrend deren Winterruhe-
phase erfolgen — als gesicherter Winterruhezeitraum wird flr den betroffenen Landschafts-
raum die Periode von 01. Dezember bis 31. Januar angenommen.
MaRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grunden nicht ein-
zuhalten sein, muss jeder Hoéhlenbaum unmittelbar vor der Fallung, durch eine fachlich qua-
lifizierte Person, auf das Vorkommen von Fledermdusen (mittels Endoskop-Kamera 0.3.)
Uberprift werden; werden keine Fledermause angetroffen ist der Baum unverzuiglich zu fallen
oder als Alternative die vorhandene Offnung zu verschlieRen. Werden Flederméause angetrof-
fen ist die jeweilige Hohlendffnung mittels eines Ventilationsverschlusses zu verschliefl3en.
Die Kontrolle ist dann zwei Tage spater zu wiederholen; bei anhaltend schlechter Witterung
ist die Kontrollphase entsprechend zeitlich auszudehnen. Die Ergebnisse sind zu dokumen-
tieren.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Malinahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote grundsatzlich unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt. Die Malinah-
menalternative ist im Hinblick auf die Bestimmtheit der Festsetzungen ungiinstig und wird
daher nicht berlicksichtigt. Insbesondere bei spateren MaRnahmen kénnte ein ,Verschlielen
von Offnungen® ggf. unsachgemaR ausgefiihrt sogar Verbotstatbestéande begiinstigen, wes-
halb die Alternative eine fachliche Beurteilung und Begleitung voraussetzt und daher nur bei
Bedarf Uber eine naturschutzrechtlich zu genehmigende Befreiung ermoglicht werden sollte.

o Beschrankung der Rodungszeit fiir alle héhlenfreien Gehdlze: Die zur Fallung/Rodung be-
stimmten Geholze dirfen nur aulderhalb der Brut- und Setzzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar, — gefallt oder gerodet werden.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die Mallnahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt.

e CEF1 Installation von Fledermauskasten (nur bei Rodung von Héhlenbdumen): Als Er-
satz fur den Verlust von (potenziell nutzbaren) Quartierstrukturen fir Baumhdhlen bewoh-
nende Fledermausarten durch die Rodung von Hoéhlenbaumen sind entsprechende Hilfsge-
rate im Funktionsraum zu installieren. Hierbei sind fur jeden entfallenden Héhlenbaum zwei
Hilfsgerate aufzuhangen. Die Fledermauskasten sind aus folgender Typenpalette
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auszuwahlen: Flachkasten Typ 1 FF, Fledermaushoéhle Typ 2FN und Fledermaushoéhle Typ
3FN sowie funktional vergleichbare Typen. Die Umsetzung dieser Malinahme ist den Eingrif-
fen voranzustellen und muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die
Reinigung und Wartung der Hilfsgerate ist iber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen
Die zustandige Naturschutzbehdrde erhalt einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation,
in dem auch die Standorte der Hilfsgerate und die Quantifizierung nachgewiesen sind.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Malinahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt.

o CEF2 Installation von Nistgerdten (nur bei Rodung von HOhlenbaumen): Als Ersatz fur
den Verlust von Héhlenbdumen (potenzielle Bruthabitatstruktur fir Hohlenbriter) sind ent-
sprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren; es sind fir jeden entfallenden
Hoéhlenbaum zwei Nistkasten flir Hohlen- bzw. Nischenbriter aufzuhdngen. Die Nistkasten
sind aus folgender Typenpalette auszuwahlen: Nisthdhle Typ 1B, Nisthdhle 2M, Nisthohle 3S,
Nisthéhle 2GR, Nischenbriterhdhle 1N sowie funktional vergleichbare Typen. Die Umsetzung
dieser MalRnahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung einer fachlich
qualifizierten Person erfolgen. Die Reinigung und Wartung der Hilfsgerate ist Gber einen Zeit-
raum von 30 Jahren sicherzustellen Die zustandige Naturschutzbehérde erhalt einen Ergeb-
nisbericht als Vollzugsdokumentation, in dem auch die Standorte der Hilfsgerate sowie die
Quantifizierung nachgewiesen sind.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Maltinahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt.

e Regelungen zur Baufeldfreimachung (gilt nur fir die groRe Brachflache im Sidwesten des

Teilgeltungsbereichs 2): Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorberei-
tung muss aufRerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar — erfolgen,
um ggf. Gelege von Bodenbriitern zu schitzen. Gleiches gilt flr ggf. durchzufiihrende Tatig-
keiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitzten Bodenerkundung sowie bei
der Erkundung archologischer Bodendenkmaler.
MaRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht
einzuhalten sein, ist eine Baufeldkontrolle zwingend durchzuflihren. Hierzu muss das bean-
spruchte Gelande unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der Erdarbeiten
sorgfaltig durch fachlich qualifiziertes Personal, auf vorhandene Bodennester abgesucht wer-
den; sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau
miteinschlie3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abzuwarten und die Baustel-
leneinrichtung bzw. der Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Malinahme ist zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbote unabdingbar und wird daher verbindlich festgesetzt. Die Malinahmenalternative
ist im Hinblick auf die Bestimmtheit der Festsetzungen ungtinstig und wird daher in Form einer
Ausnahme berlcksichtigt. Dies gewahrleistet durch die Genehmigungspflicht der Ausnahme
ein behdrdliches Verfahren und hierdurch die Kontroliméglichkeit fur die notwendige Einschal-
tung der 6kologischen Baubegleitung bzw. einer fachlich geeigneten Person fur die Baufeld-
freigabe.

e Regelungen zu Gebaudearbeiten: Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude werden
evtl. als Bruthabitate von synanthrop orientierten Vogelarten genutzt. Veranderungen an ihrer
Bausubstanz (Fassade und Dachstuhl) oder auch Abriss sind aufderhalb der Brutzeit durch-
zufuihren, um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden.

MaRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden nicht ein-
zuhalten sein, missen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten
auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden; bei nachgewiesenen Nestern mit Ge-
legen, britenden Vogeln oder Nestlingen muss das Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet
werden, um danach unmittelbar mit den Arbeiten zu beginnen. Die UNB erhalt in diesem Fall
einen Ergebnisbericht.

Anmerkung: Alternative und funktional gleichwertige MalRnahmen wie beispielsweise eine
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unmittelbare, vorlaufende Kontrolle sind ebenfalls zulassig. Die UNB erhalt in diesen Fallen
eine fachliche Begriindung und einen Ergebnisbericht.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die MalRnahmen sind zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbote grundsatzlich unabdingbar und werden daher verbindlich festgesetzt. Die
MafRnahmenalternative ist im Hinblick auf die Bestimmtheit der Festsetzungen ungulinstig und
wird daher nicht berlcksichtigt. Insbesondere bei spateren MalRnahmen kénnte eine unsach-
gemale Ausfihrung sogar Verbotstatbestande begulnstigen, weshalb die Alternative eine
fachliche Beurteilung und Begleitung voraussetzt und daher nur bei Bedarf Uber eine natur-
schutzrechtlich zu genehmigende Befreiung ermdglicht werden sollte.

I1.4.2 MaBnahmen zur Bericksichtigung weiterer Belange von Natur und Landschaft

Aufier den MalRnahmen zum Artenschutz sind die folgenden MaRnahmen zur Bertcksichtigung
der weiteren Belange von Natur und Landschaft im Bebauungsplan zu bertcksichtigen. (Maf3-
nahmen mit nur empfehlendem Charakter sind entsprechend gekennzeichnet).

Mindestens 80 % der Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen, soweit sie nicht fur
Zuwegungen oder sonstige Nebenanlagen genutzt werden.

Je angefangene 250 m? Grundstucksflache ist ein Laubbaum gemaR Pflanzliste mit entspre-
chendem Stammumfang anzupflanzen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Flache, auf der je ein Laubbaum anzupflanzen ist,
wird in den Textfestsetzungen im Sinne der Umsetzbarkeit auf je 400 m? erhoht. Bei einer
baulichen Nutzung von 70% bleiben lediglich 30% des fir die Bepflanzung des Grundstuickes
mit Baumen. Bei einer Grundstlicksgréflte von 500 m? waren dies 150 m?, auf welchen 2 Laub-
baume gepflanzt werden mussten, die fiir ein gutes Wachstum ca. 100 m? Flache bendtigen.

Anlage von Heckenpflanzungen zur Grundstickseinfriedung aus Arten gem. Pflanzliste bzw.
mind. 80 % heimischen Gehdlzarten. Keine Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-
Hecken sowie reinen Nadelgehdlzhecken zur Grundstlckseinfriedung.

Oberboden ist zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er soll méglichst vor Ort einer Folgenut-
zung zugefuhrt werden.

Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhdhung der Wasserdurchlassigkeit
durch Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien: Private FuBwege sowie Pkw-Stell-
platze einschlieBlich ihrer Zufahrten sind - soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entge-
genstehen - in wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Verwendung von insektenfreundlichen und nach unten abstrahlende Beleuchtung fur die
Grundstucksfreiflachen

Bei allen BaumafRnahmen, die Bodenveranderungen hervorrufen, ist vorsorglich auf orga-
noleptische Auffalligkeiten (z.B. aulRergewdhnliche Verfarbungen, Geruch) zu achten. Erge-
ben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunrei-
nigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Boden-
schutz, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 (3) Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizuflhren.

(Empfehlung) Dachflachen, insbesondere Dacher mit geringer Neigung, sollten extensiv be-
grint werden. Im Fall einer Solarnutzung ist zu priifen, ob evil. eine erganzende Dachbegri-
nung sinnvoll ist (Erhéhung der Effizienz der Anlage aufgrund Kuhlung durch das Grindach).

(Empfehlung) Grolde Fassaden sollten begriint werden.
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e (Empfehlung) Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfal-
lende Niederschlagswasser sollte in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser und/oder flr
die Grunflachenbewasserung verwendet werden.

e (Empfehlung) Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sollten Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemafR Arbeitsblatt
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser” angelegt werden.

e Bei allen festgesetzten Anpflanzungen und Ersatzpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung
abgestorbener oder abgangiger Geholze sind standortgerechte und heimische Gehdlze (vgl.
Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten) mit folgenden Mindestpflanzqualitaten
zu verwenden:

- Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang
- Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm
- Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbaumen ist nicht zulassig

1.4.3 Lliste standortgerechter und heimischer Geholzarten

Far die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter-
und Rankpflanzen werden insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen. Gehdlze zur
besonderen Unterstiutzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/o-
der Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

Laubbiume

Einheimisch:

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides® (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus® (Berg-
ahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (Wei3-/Sandbirke), Carpinus betulus
(Hainbuche), Castanea sativa* (Edelkastanie), Fagus sylvatica (Rotbuche), Juglans regia (Wal-
nuss), , Malus sylvestris® (Wildapfel), Prunus avium* (Vogelkirsche), Prunus domestica*
(Pflaume), Prunus padus* (Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur
(Stieleiche), Salix alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide), Salix fragilis (Bruchweide), Sor-
bus aria* (Mehlbeere), Sorbus aucuparia* (Eberesche/Vogelbeere), Sorbus domestica* (Speier-
ling), Tilia cordata* (Winterlinde), Tilia platyphyllos* (Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze*®
in Arten und Sorten und diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Fruhtracht

Nicht einheimisch aber m.o.w. eingebdiirgert bzw. héufig gepflanzte Zuchtformen:

Aesculus x carnea* (Rotbliihende Rosskastanie), Corylus colurna (Baumhasel), Carpinus betu-
lus ,Fastigiata“ (Saulenhainbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata“ (Saulenbuche), Magnolia i.S.
(Magnolien), Morus alba* (Weilte Maulbeere), Morus nigra* (Schwarze Maulbeere), Pyrus
calleryana* (Stadtbirne), Prunus serrulata* ,Kanzan“ (Japanische Blutenkirsche), Quercus robur
.Fastigiata“ (Pyramideneiche) Robinia pseudoacacia* (Scheinakazie).

Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buddleja davidii* (Schmetterlingsflieder), Buxus sempervirens*
(Buchsbaum), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea*
(Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna* (Wei3dorn), Euonymus euro-
paeus* (Pfaffenhltchen), Ligustrum vulgare* (Liguster), Lonicera xylosteum* (Heckenkirsche),
Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica* (Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose), Rosa
rubiginosa* (Weinrose), Salix purpurea* (Purpurweide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus
nigra* (Schwarzer Holunder), Sarothamnus scoparius* (Besenginster), Taxus baccata (Eibe),
Viburnum lantana* (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus* (Gewdhnlicher Schneeball) sowie
diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fur die Fruhtracht.
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Kletter- und Rankpflanzen

Einheimisch:
Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (Geilblatt/Je-
langerjelieber), Rosa* i.S. (Kletterrosen in Sorten)

Nicht einheimisch aber m.o.w. eingeblirgert bzw. haufig gepflanzte Zuchtformen:
Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde), Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Parthenocissus
i.S. (Wilder Wein in Sorten), Polygonum aubertii (Schlingknéterich).

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Burstadt hat in ihrer Sitzung am 13.11.2019 zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine bauliche Entwicklung innerhalb
des in Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs im Stidosten des Stadtgebiets Blrstadt mit
dem Ziel der maRvollen Nachverdichtung und der Schaffung von Wohnraum, die Bebauungs-
plane ,Oberschultheil3-Schremser-Stralte A* und ,Kettelerstral’e A* in der Stadt Burstadt geman
§ 2 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufzustellen.

Das Bauleitplanverfahren wurden durch die Stadt Birstadt zunachst fir zwei einzelne Plane ein-
geleitet. Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs und der Kongruenz der Ziele der beiden
Bauleitplanverfahren werden beide Bauleitplanverfahren hier in einem Verfahren bzw. Bebau-
ungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen zusammengefasst.

Die zunachst getrennt beschlossene Aufstellung von zwei Bebauungsplanen wurde daher fir den
zusammengefassten Bebauungsplan mit zwei Teilgeltungsbereichen als ein Aufstellungsbe-
schluss am 10.04.2021 ortslblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind weniger als die in § 13a BauGB
genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Das Netto-Bauland des Bebauungsplanes umfasst
eine Flache von 43.254 m?, woraus sich durch die festgesetzte GRZ von 0,4 eine zulassige Ge-
samtgrundflache von ca. 17.302 m? ergibt. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter (Natura 2000-Gebiete) vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbe-
sondere auch die Aspekte zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwa-
gung bertcksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind
somit gegeben.

Die Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 BauGBi.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemaf § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Birstadt am 13.11.2019 beschlossen.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt wegen der COVID-19-Pandemie auf Grundlage
des Planungssicherstellungsgesetzes (PlanSiG) tber die Veroffentlichung der Entwurfsplanun-
gen im Internet in der Zeit vom 19.04.2021 bis einschliel3lich 21.05.2021, worauf in der ortsubli-
chen Bekanntmachung am 10.04.2021 hingewiesen wurde. Daneben werden die Entwurfsunter-
lagen in dieser Zeit als zusatzliches Informationsangebot im Burgerbiro im Rathaus der Stadt
Bulrstadt wahrend der allgemeinen Dienststunden zur Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegt. Der
Einlass in das Rathaus ist jedoch im Sinne der Einhaltung der Hygiene-Bestimmungen
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ausschlieBlich nach telefonischer Voranmeldung zwecks Terminvereinbarung und bei Anwesen-
heit von maximal zwei Personen aus dem gleichen Haushalt mdglich. Die Offentlichkeit wird durch
die Einstellung der Entwurfsplanungen ins Internet und die erganzende 6ffentliche Auslegung an
der Planung beteiligt und es wird die Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben, wobei
die Moglichkeit besteht, sich beim Burgerbiro der Stadt Blrstadt tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planungen zu unterrichten.
Stellungnahmen kénnen wahrend dieser Zeit elektronisch beim Bauamt abgegeben werden. Dar-
Uber hinaus besteht die Méglichkeit, Stellungnahmen schriftlich beim Magistrat der Stadt Birstadt
oder im Rahmen einer Einsichtnahme unter den vorgenannten Bedingungen zur Niederschrift
abzugeben.

Die von der Planung mdglicherweise beruhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 14.04.2021 {ber die Planung informiert. Ihnen wird Gelegenheit
zur Stellungnahme bis spatestens 21.05.2021 gegeben.

Der Bebauungsplan konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Burstadt
am __ . .2021 im Hinblick auf die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen unverandert ge-
maf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden.

Der Bebauungsplan ,Innenentwicklung Kettelerstrale und Oberschultheil3-Schremser-Str* in
Birstadt, bestehend aus der Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen (planungsrechtli-
che Festsetzungen nach § 9 BauGB i.V.m. der BauNVO sowie bauordnungsrechtliche Festset-
zungen (6rtliche Bauvorschriften) nach § 91 HBO) und der Begriindung mit Anlagen, tritt durch
die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Stadt Burstadt

Bebauungsplan "Innenentwicklung KettelerstraBe und Oberschulthei3-Schremser-StraBe”

Teilgeltungsbereich 1:

Fur folgende Flurstlicke: Gemarkung Burstadt, Flur 21, Flursticke Nr. 347/1, Nr. 347/3, Nr. 348/1, Nr. 349, Nr. 350, Nr. 351, Nr. 352, Nr. 353, Nr. 354, Nr. 355, Nr. 356,
Nr. 357, Nr. 358, Nr. 359, Nr. 360, Nr. 361, Nr. 362, Nr. 363, Nr. 563, Nr. 364, Nr. 365, Nr. 366, Nr. 367, Nr. 368, Nr. 369, Nr. 370, Nr. 371, Nr. 372, Nr. 373, Nr. 374,
Nr. 375, Nr. 376, Nr. 377 (teilweise), Nr. 378/1, Nr. 380, Nr. 563 (teilweise), Nr. 566 (teilweise), Nr. 567 (teilweise) und Nr. 569 (teilweise)

Teilgeltungsbereich 2:

FUr folgende Flurstlicke: Gemarkung Burstadt, Flur 21, Flursticke Nr. 559/1, Nr. 563 (teilweise), Nr. 614 (teilweise), Nr. 615/1, Nr. 615/2, Nr. 615/3, Nr. 616, Nr. 617,
Nr. 618, Nr. 619, Nr. 620/1, Nr. 620/2, Nr. 621, Nr. 622, Nr. 624, Nr. 625, Nr. 626/1, Nr. 626/2, Nr. 627, Nr. 628, Nr. 629/1, Nr. 629/2, Nr. 630, Nr. 631 (teilweise),

Nr. 632, Nr. 633, Nr. 634, Nr. 635/1, Nr. 635/2, Nr. 636, Nr. 637, Nr. 638, Nr. 639, Nr. 640, Nr. 641, Nr. 642, Nr. 643, Nr. 644, Nr. 645, Nr. 646, Nr. 647, Nr. 648/3,
Nr. 648/4, Nr. 648/5 und Nr. 664/1 (teilweise)
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Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

(Auf die ergédnzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Maximale Hohe

Bauordnungs-

Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen

Art der b‘aulichen Nutzung Maf der baulichen Nutzung Dachfgrm
Dachneigung

GRz GFz baulicher Anlagen
in m tiber Bezugspunkt
. . Flach-, Pult-, Sattel-
Allgemeine Wohngebiete g ' ,
WA (§ 4 BauNVO) 0.4 0,8 12,50, und Walmdach
maximal 45°

1) Angabe in Meter Giber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor straften-
seitiger Grundstlicksmitte (Bei Eckgrundstiicken ist die Bezugshdhe in beiden Straen zu ermitteln und dann der Mittelwert

zu bilden, der dann die Bezugshohe ist)

2) Bei Gebauden mit Flachdach oder flachgeneigtem Dach bis maximal 15° ist die Textfestsetzung B.1.1. zu beachten.

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 4 BauNVvO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

mmeseme  BaQugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.v.m. § 23 BauNvVO

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfldichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

FSUGa'{ Umgrenzung von Fldchen fUr Stellpaize
Lo 1 und fur Garagen mit ihren Einfahrten

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

hewd Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

gemall § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB

durch die Stadtverordnetenversammlung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal}

§ 2 (1) BauGB sowie der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfs-
planung gemafl § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begrindung gemal} § 13a BauGB in Verbindung mit
§ 3 (2) BauGB. In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt

der ortsublichen Bekanntmachung als auch die auszulegenden

Unterlagen zusatzlich in das Internet eingestellt.

Beteiligung der beriihrten Behorden und Trager o6ffentlicher
Belange gemal § 13a BauGB in Verbindung mit

§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung

gemald § 10 (1) BauGB

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes des Bebauungs-
planes mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Burstadt

Burstadt, den ..................

Siegel

In Kraft getreten durch die ortsuibliche Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses gemal} § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
der Stadt Birstadt

Birstadt, den ..................

Siegel

am 18.09.2019

am 10.04.2021

vom 19.04.2021
bis 21.05.2021

vom 14.04.2021

Unterschrift
Burgermeisterin

Unterschrift
Burgermeisterin

Gebdude Bestand

Umgrenzung der Fl&ichen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen

gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier: Vern&ssungs-
bzw. Uberschwemmungsgefédhrdung

§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
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* Planzeichenverordnung (PlanZV)
» Baugesetzbuch (BauGB)
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

* Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO)
* Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)
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| Teilgeltungsbereich 1
| (nordl. OberschultheiB-Schremserstralie) -,
 Bestand LN\

Bewertung

0 10 20 30 40 50 60 Meter
—" —" T —

Biotop-Bewertung
I nittel bis hoch

mittel
| gering bis mittel

| sehr gering

mmm  Geltungsbereich

47 Flurstiicksgrenzen

\\{6\ Haus mit Hausnummer
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Stadt Burstadt

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: XIX/BA/0018
Status: offentlich

vom/der AZ: Bauamt Li/pf

Bauamt Datum: 16.06.2021
Verfasser: Frank Lindemann

Bebauungsplan "Die Liachner", 5. Anderung

Abwagung der Anregungen und Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:
Datum Gremium
23.06.2021 Ausschuss fiir Bau- und Stadtentwicklung

28.06.2021 Magistrat der Stadt Birstadt
14.07.2021 Stadtverordnetenversammliung

Sachverhalt:

Mit dem Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Die Lachner” wurde die 6ffentliche
Auslegung sowie die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Uber die hier-
bei eingegangenen Anregungen ist zu beraten und zu beschlielen. Anschlieend ist der Sat-
zungsbeschluss zu fassen.

Als Anlage beigefligt sind folgende Unterlagen:
e Sitzungsvorlage mit Abwagung der Anregungen sowie dem Beschlussvorschlag
o Unterlagen zum Bebauungsplan, bestehend aus Planteil, textlichen Festsetzungen
und Begrindung. Die geanderten Teile sind in roter Schrift hervorgehoben.
Da keine weitere Anderung an der Planung erforderlich ist, kann der Satzungsbeschluss ge-
fasst werden. Mit Verdéffentlichung des Beschlusses wird der Plan rechtskraftig. Von der Ver-
waltung wird empfohlen, den Beschlussvorschlagen zu folgen.

An die Gremien mit der Bitte um Beratung und Beschlussfassung.

Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Anlage/n:

Ausdruck vom: 22.06.2021
Seite: 1/1




Vorlage zur Sitzung des Magistrates am 28.06.2021
Vorlage zur Sitzung des Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses am 23.06.2021
Vorlage zur Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 14.07.2021

Betr.: Bauleitplanung der Stadt Burstadt;
5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Die Lachner“ in Biirstadt

hier: a) Kenntnisnahme des Ergebnisses der erneuten férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 BauGB und § 3 Abs.
2 BauGB

b) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der erneuten férmlichen
Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2

¢) Beschlussfassung der Bebauungsplananderung als Satzung gemaR § 10 Abs.
1 BauGB

Anlass der Planung

Nach Anfrage des Lebensmitteldiscounters Lidl beabsichtigt die Stadt Birstadt eine bestandsori-
entierte Neuplanung des sich am stidwestlichen Stadtrand, im Gewerbegebiet ,Die Lachner® be-
findlichen Lebensmittel-Discounters Lidl zur Sicherung und Verbesserung der Grund- und Nah-
versorgung. Der Lebensmittelmarkt ist bereits langjahrig am Standort etabliert. Der Discounter
liegt dstlich der Bundesstralle B 44, womit der Markt raumlich deutlich von den nérdlich gelege-
nen Einzelhandelsstandorten abgegrenzt ist.

Durch die kontinuierlich hohe Kundenfrequenz in dem Lebensmittelmarkt im Sidwesten von
Burstadt ist eine Erweiterung der Verkaufsflachen sowohl aus stadtebaulichen als auch aus wirt-
schaftlichen Grinden sinnvoll. Insbesondere flr den nicht-motorisierten Verkehr ist die Vergro-
Rerung dieses Einzelhandelsstandortes, der wesentlich zentraler liegt als die Standorte im Nor-
den der Stadt, eine deutliche Verbesserung. Vor allem aus den direkt dstlich liegenden Wohnge-
bieten ist das Plangebiet auch fulRlaufig gut zu erreichen. Zusatzlich ist der Standort durch die
Haltestelle ,Lampertheimer Strale“ sehr gut an den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angeschlossen. Das Angebot des Discounters ist durch die lokal und regional gute Anbindung
nicht ausschlielich nur fur ortsansassige Kunden interessant, sondern bedient auch die Kund-
schaft aus den umliegenden Ortschaften des Mittelbereichs der Stadt Birstadt.

Die VergrofRerung des Lidl-Markts bedeutet fir den Sidwesten Blrstadts eine Aufwertung des
gesamten Gebietes, da mit einer steigenden Kundenfrequenz im Bereich des Einzelhandels zu
rechnen ist. Zusatzlich wird durch die Erweiterung des Lebensmittelmarktes die Wettbewerbsfa-
higkeit des Mittelzentrums Birstadt als Einzelhandelsstandort gestarkt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante bestandsorientierte Erweiterung
des Lidl-Marktes am Standort Weidenweg/Die Lachner zu schaffen, muss eine Anderung des
Bebauungsplanes vorgenommen werden. Der Lidl-Markt soll von heute ca. 1.000 m? auf rund
1.200 m? Verkaufsflache (VK) erweitert werden. Da der zukinftig erweiterte Markt Gber der allge-
mein anerkannten Grenze zur Grof¥flachigkeit von 800 m? Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Ge-
schossflache nach § 11 Abs. 3 BauNVO und aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichtes liegt, muss zur Realisierung des Vorhabens eine Bebauungsplananderung und wegen
der teilweisen Lage in der Darstellung eines Vorranggebiets fir Industrie und Gewerbe auch ein
Zielabweichungsverfahren durchgefuhrt werden.

Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner in der Stadt Biirstadt wird
die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner® (in Kraft getreten am 11.10.2018) im ent-
sprechenden Teilbereich Uberplant und ersetzt.




Bisheriges Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Blrstadt hat in ihrer Sitzung am 18.12.2019 den
Aufstellungsbeschluss zur 5. Bebauungsplananderung ,Die Lachner” gemal § 2 Abs. 1 BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemall §13a Abs. 2
BauGB gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wird am 01.02.2020 ortstiblich bekannt gemacht.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine MalRnahme der Innenentwicklung im bereits beplanten
Innenbereich handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erfullt. Im Rahmen dieses Verfah-
rens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1
BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ge-
nannten Belange, inshesondere auch die Aspekte der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen sowie die Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben, wurden in der Abwagung be-
rucksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit ge-
geben.

Die fir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berthrt werden kann, erfolgte nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2
BauGB.

Die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 10.02.2020 bis einschlieRlich 13.03.2020, worauf in der ortsiiblichen Bekanntmachung
am 01.02.2020 hingewiesen wurde.

Die von der Planung mdoglicherweise beruhrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 03.02.2020 uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme bis spatestens 13.03.2020 gegeben.

Die im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden der
Stadtverordnetenversammlung zur weiteren Beschlussfassung vorgelegt.

Im Zuge der Abwagung aller zu berlcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
hat die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berlcksichtigung der vorgebrachten Einwendun-
gen beraten. Die sich hieraus ergebende Entwurfsplanung wurde am 24.02.2021 durch die Stadt-
verordnetenversammlung zur Durchfiihrung der erneuten formlichen Beteiligung der Offentlich-
keit gemal § 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB sowie der
erneuten formlichen Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.

Als weiterer Verfahrensschritt wurde die erneute férmliche Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB durch o6ffentliche Auslegung des zweiten Entwurfes vom 19.04.2021 bis ein-
schliellich 21.05.2021 durchgefiihrt. Die Blrger hatten wahrend dieses Zeitraumes erneut Gele-
genheit zur Abgabe von Stellungnahmen zur Planung. Im Rahmen der erneuten o6ffentlichen
Auslegung gingen keine Stellungnahmen von Biirgern ein.

Die von dem Bebauungsplan betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 14.04.2021 Uber die erneute Auslegung in Kenntnis gesetzt. Ihnen
wird erneut Gelegenheit zur Stellungnahme mit einer Frist bis zum 21.05.2021 gegeben.

Fortfiihrung des Verfahrens

Alle aus der erneuten formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange eingegangenen Stellungnahmen sind in der beigefugten Auflistung einzeln wiedergegeben.
Sie wurden mit einer stadteplanerischen Bewertung versehen und werden laut dem jeweils ent-
haltenen Beschlussvorschlag zur Behandlung vorgeschlagen.

Zur Fortfihrung des Verfahrens sind nunmehr alle eingegangenen Einwendungen im Einzelnen
zu behandeln und es ist ein Beschluss hiertiber zu fassen. Die sich danach ergebende Planfas-
sung ist als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB zu beschliel3en.



Zu berucksichtigende Einwendungen, die nach entsprechender Abwagungsentscheidung eine
nicht nur unwesentliche Anderung oder Ergédnzung des Planentwurfes erfordern wiirden und da-
mit gemal § 4 a Abs. 3 BauGB eine erneute 6ffentliche Auslegung zur Folge hatten, wurden nicht
vorgebracht.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

a)

b)

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Rahmen der erneuten formlichen Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 BauGB und § 3
Abs. 2 BauGB keine Stellungnahmen zur vorliegenden Bebauungsplananderung ein-
gegangen sind.

Die im Rahmen der erneuten formlichen Beteiligung der betroffenen Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 eingegangenen Stellungnahmen zur vorliegenden Bebauungs-
plananderung werden entsprechend den Vorschlagen der folgenden Auflistung, wel-
che Bestandteil dieser Beschlussfassung ist, fachlich beurteilt, beraten und behan-
delt.

Der Magistrat wird beauftragt, die Behoérden und Trager offentlicher Belange, welche
Einwendungen zum Inhalt der Bebauungsplandnderung vorgebracht haben, von die-
sem Ergebnis mit Angabe der Griinde zu unterrichten.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Die Lichner“ in Biirstadt, bestehend aus der
Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung sowie den in
der Begriindung genannten Anlagen (Anlage 1.1: Einzelhandelsgutachten (Auswir-
kungsanalyse), Anlage 1.2: Ergdnzende Stellungnahme zur geplanten Erweiterung,
Anlage 2: Artenschutzbeitrag), wird hiermit gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung be-
schlossen.

Grundlage dieses Beschlusses ist der Planstand vom Februar 2021 unter Beriicksich-
tigung der Anderungen, die sich aus der erfolgten Behandlung der Stellungnahmen
unter b) ergeben. Die Begriindung wird gebilligt. Der Magistrat der Stadt Biirstadt wird
beauftragt, die Bebauungsplananderung durch die ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft treten zu lassen.

Birstadt, den 17.06.2021
Stadtbauamt / Lindemann



Folgende Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14.04.2021 um Stellungnahme gebeten:
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10.
11.
12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

23.

24.
25.

26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.

Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung, Dortmund (lber BIL-Portal)

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt

Betriebshof der Stadt Burstadt

BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn (liber Online-Por-
tal)

CenturyLink Communications Germany GmbH - Abteilung Planauskunft, Frankfurt (Uber
BIL-Portal)

Colt Technology Services GmbH, Frankfurt (Uber BIL-Portal)

Der Kreisausschuss des Kreises Bergstralie - Bauaufsicht und Umwelt (Blindelungsstelle),
Heppenheim

Deutsche Telekom Technik GmbH - Technik Niederlassung Studwest/PTI12, Mainz
Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim

e-netz Stidhessen AG, Darmstadt

Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen (Uber BIL-Portal)
EWR Netz GmbH - Abteilung Netze und Anlagen, Worms

GASCADE Gastransport GmbH - Fachbereich Leitungsrechte und -dokumentation, Kassel
(Uber BIL-Portal)

GGEW AG, Gruppen-Gas- und Elektrizitatswerk Bergstralle Aktiengesellschaft, Bensheim
Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

Hessen Mobil - StraRen- und Verkehrsmanagement, Darmstadt

HessenForst - Forstamt Lampertheim

Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt

Kreishandwerkerschaft Bergstralle, Bensheim

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt
Open Grid Europe GmbH, Essen (lber BIL-Portal)

PLEdoc GmbH - Gesellschaft fir Dokumentationserstellung und -pflege mbH, Essen (lber
BIL-Portal)

Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat Il 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung (Bundelungsstelle), Darmstadt

Stadtbrandinspektor der Stadt Birstadt - c/o Herrn Uwe Schwara, Blrstadt

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Behdrdenengineering,
Nurnberg

Telia Carrier Germany GmbH, Frankfurt (iber BIL-Portal)

Vodafone/Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG, Kassel

Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim

Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH (VRN), Mannheim

Wasserverband Birstadt

Westnetz GmbH - DRW-S-LK-TM, Dortmund (Uber BIL-Portal)

Zweckverband Abfallwirtschaft Kreis Bergstralle (ZAKB), Lampertheim

Gemeindevorstand der Gemeinde Biblis

Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen

Magistrat der Stadt Lampertheim

Magistrat der Stadt Lorsch



Von folgenden Behdrden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind Stellungnahmen bis
zum 21.05.2021 eingegangen:

1. Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung, Dortmund (tber BIL-Portal)

2.  Amt fir Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt

3. BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn (tiber Online-Por-
tal)

Der Kreisausschuss des Kreises Bergstralle - Bauaufsicht und Umwelt (Biindelungsstelle),
Heppenheim

5. Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim

6. e-netz Stidhessen AG, Darmstadt

7. Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen (lUber BIL-Portal)
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EWR Netz GmbH - Abteilung Netze und Anlagen, Worms
. GGEW AG, Gruppen-Gas- und Elektrizitdtswerk Bergstrale Aktiengesellschaft, Bensheim

10. Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

11. Hessen Mobil - StralRen- und Verkehrsmanagement, Darmstadt

12. HessenForst - Forstamt Lampertheim

13. Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt

14. PLEdoc GmbH - Gesellschaft fur Dokumentationserstellung und -pflege mbH, Essen (lUber
BIL-Portal)

15. Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat Ill 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung (Bundelungsstelle), Darmstadt

16. Stadtbrandinspektor der Stadt Birstadt - c/o Herrn Uwe Schwara, Blrstadt

17. Telefénica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Behdrdenengineering,
Nurnberg

18. Vodafone/Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG, Kassel

19. Gemeindevorstand der Gemeinde Biblis

20. Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen

Da die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen am 21.05.2021 abgelaufen ist, kann davon ausge-
gangen werden, dass alle Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die keine Stel-
lungnahmen abgegeben haben, auch keine Einwendungen zum Inhalt der vorgelegten Bebau-
ungsplananderung geltend machen oder deren Belange bereits angemessen in der Planung be-
rucksichtigt wurden.

Im Sinne des § 4 a Abs. 6 BauGB kénnen Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits-
und Behodrdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der Beschlussfassung
Uber den Bauleitplan unberticksichtigt bleiben, sofern die Stadt deren Inhalt nicht kannte und nicht
hatte kennen missen und deren Inhalt fir die RechtmaRigkeit des Bauleitplanes nicht von Be-
deutung ist. Hierzu wird festgestellt, dass die Stadt Birstadt alle ihr bekannten Belange in der
Bauleitplanung berlcksichtigt hat.



Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden gegen den Zweck
und den Inhalt der Bebauungsplananderung keine Einwendungen vorgebracht. Eine stadtebauli-
che Stellungnahme und ein nachfolgender Beschlussvorschlag kdnnen daher entfallen.

Die Stellungnahmen folgender Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange werden zur
Kenntnis genommen:

1.

2.

10.

11.

Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung, Dortmund

Ergebnisausdruck Uber BIL-Portal vom 21.04.2021, Aktenzeichen: ohne

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt
Stellungnahme vom 18.05.2021, Aktenzeichen: HP-02-06-03-02-B2021#047

BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn
Ergebnisausdruck Gber Online-Portal vom 20.04.2021, Aktenzeichen: #20210420-0624
e-netz Sudhessen AG, Darmstadt

Stellungnahme vom 30.04.2021, Aktenzeichen: TOB-44

Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen
Ergebnisausdruck Uber BIL-Portal vom 22.04.2021, Aktenzeichen: ohne
Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

Stellungnahme vom 19.05.2021, Aktenzeichen: By/Sch

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHAOLOGIE, Darmstadt
Stellungnahme vom 17.05.2021, Aktenzeichen: A 111.3 Da 102-2021

Telefénica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Behérdenengineering,
Nurnberg

Stellungnahme vom 07.05.2021, Aktenzeichen: ohne

Vodafone/Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG, Kassel

Stellungnahme vom 20.05.2021, Aktenzeichen: EG-26538

Gemeindevorstand der Gemeinde Biblis

Stellungnahme vom 22.04.2021, Aktenzeichen: Em

Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen

Stellungnahme vom 23.04.2021, Aktenzeichen: ohne

Die Stellungnahmen folgender Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange werden zur
Behandlung vorgeschlagen:



Der Kreisausschuss des Kreises BergstraBe - Bauaufsicht und Um-
welt (Blindelungsstelle), Heppenheim

Stellungnahme vom 21.05.2021

Aktenzeichen: TOB-2020-378

Inhalt:

»wir bedanken uns flr die Zusendung der Unterlagen zu dem Uberarbei-
teten Planentwurf und fir die Ergebnisse der Abwagung zu den einzelnen
Fachbeitragen der beteiligten Abteilungen unseres Hauses.

Die Anregungen der Fachstellen unseres Hauses haben teilweise zur in-
haltlichen Anderung des Entwurfes gefuhrt.

Zum nun vorliegenden Entwurf nehmen wir wie folgt gemaf § 4a Abs. 3
BauGB Stellung:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Zur Begriindung

1. Die in Kap. 1.1.13 Einzelhandel getroffene Aussage ,Zusétzlich wer-
den auf Anregung des Landkreises Bergstral3e und des Regierungs-
prasidiums Darmstadt vertragliche Begrenzungen einzelner Sorti-
mente in einem stadtebaulichen Vertrag bestimmt” (S. 30) suggeriert,
dass der Kreis die Regelung von Sortimenten in einem stadtebauli-
chen Vertrag konkret empfohlen habe. Dies ist nicht der Fall. In unse-
rer Stellungnahme vom 13.03.2020 haben wir empfohlen, ,entspre-
chend der Untersuchungsgrundlage der Auswirkungsanalyse alle zu-
ldssigen Haupt- und Nebensortimente geméal3 der aktuellen Ange-
botsbreite von Lidl festzusetzen und dies ggf. durch maximale Ver-
kaufsflachengrél3en zu ergénzen.”

Fachliche Beurteilung:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Die Anregung zur starkeren Bericksichtigung ggf. innenstadtrelevanter
Sortimente wurde von Behoérdenseite (Kreis und RP) vorgebracht. Die
vorgesehene Berucksichtigung durch Regelung in einem stadtebaulichen
Vertrag ist die stadtische Reaktion auf diese Anregung.

Eine Untersuchung und Regelung in Bezug auf alle zulassigen Haupt und
Nebensortimente ist aus stadtischer Sicht nicht angemessen und wegen
der Geringfligigkeit der Verkaufsflachenerweiterung auch nicht erforder-
lich. Mit der vorliegenden Planung ist eine Erweiterung der Verkaufsflache
um nur ca. 200 m? gegenuber dem heutigen Bestand verbunden. Von
dieser Vergroflerung sind bereits heute ca. 100 m? bauplanungsrechtlich
zuldssig, ohne dass diese Erweiterung mit Regelungen hinsichtlich der
angebotenen Sortimente verbunden ware. Die planungsbedingte Ver-
kaufsflachenerweiterung betragt somit nur ca. 100 m2. Im Gegensatz zum
heutigen bauplanungsrechtlichen Zustand wird mit der vorliegenden




Allein durch Festsetzungen im Bebauungsplan (die in dieser Art in ei-
nem Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO rechtlich zulassig
sind und wie es im Ubrigen in anderen Bauleitplanverfahren gelibte
Praxis ist) kann planungsrechtlich abgesichert werden, dass von ei-
nem grol¥flachigen Einzelhandelsmarkt keine negativen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen. Ein stadtebaulicher
Vertrag hingegen kann jederzeit ohne Beteiligung der Offentlichkeit
und Trager offentlicher Belange zugunsten eines Vorhabentragers
geandert werden und ist daher kein geeignetes Sicherungsinstrument
zur Wahrung offentlicher und privater Belange und stadtebaulicher
Zielsetzungen. Es bestehen daher erhebliche rechtliche Bedenken
gegen die vorgesehene Regelung der Sortimente in einem stadtebau-
lichen Vertrag.

Planung eine Flachenbegrenzung flr aus Sicht des Einzelhandelsgutach-
ters innenstadtrelevante Sortimente durch stadtebaulichen Vertrag be-
stimmt. Eine weitergehende Begrenzung der heute uneingeschrankt zu-
l&ssigen Sortimente erscheint auch wegen der geringen Flachenerweite-
rung nicht angemessen. Zudem bewirbt und verkauft der Betreiber in al-
len Filialen bundesweit die gleichen Sortimente und Aktionswaren, so
dass eine Beschrankung fir den vorliegenden Standort nicht zielfihrend
ist, wenn die gleiche Aktionsware in allen umliegenden Markten des Be-
treibers erworben werden kann. Die Stadt schlieRt sich im Ubrigen der
Bewertung des Gutachters GMA an und nimmt die entsprechende Anre-
gung des Kreises zur weitergehenden Sortimentseinschrankung nicht
auf. Letztlich darf auch darauf hingewiesen werden, dass keine bauauf-
sichtlichen Kontrollmechanismen bestehen, die Sortimentseinschrankun-
gen bei der meist nur wenige Tage erhaltlichen Aktionsware zu Gberpri-
fen und ggf. zu sanktionieren. Anders verhalt es sich mit den vertraglich
geregelten Flachenbegrenzungen fir die innenstadtrelevante Sortimente
Zeitschriften und Schreibwaren, die bereits in der Baugenehmigung
zeichnerisch oder durch Textauflagen festgelegt werden kénnen und
massen.

Die Regelung eines stadtebaulichen Vertrags zur Beschrankung be-
stimmter Sortimente ist eine anerkannte 6ffentlich-rechtliche Sicherung
und flr die vertragsschlieRenden Parteien also insbesondere den Vorha-
bentrager verbindlich. Die Beurteilung der Auswirkungen von Einzelhan-
delsnutzungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind einem sténdigen
Wandel ausgesetzt. Betriebsansiedlungen und Betriebsaufgaben veran-
dern die stadtische Beurteilungsgrundlage fortwahrend und kénnen in der
Zukunft Anpassungen entsprechender vertraglicher Regelungen erfor-
dern. Der stadtebauliche Vertrag ist hier ein sehr geeignetes Sicherungs-
instrument, da einvernehmliche Veranderungen unter Berlcksichtigung
der stadtischen Interessen durch Vertragsadnderungen maglich sind, ohne
dass ein zeitaufwandiges Bauleitplanverfahren zu durchlaufen ist. Ein Ab-
stimmungsprozess mit Fachbehérden und Einzelhandelsvertretern ist
dennoch mdglich. Letztlich ist ein stadtebaulicher Vertrag ein Steuerungs-
instrument im Rahmen der kommunalen Planungshoheit wie der Bebau-
ungsplan auch. Die rechtlichen Bedenken kénnen daher nicht geteilt




werden. Im Gegenteil bestehen Bedenken, eine Sortimentsfestsetzung
Lunveranderbar durch Festsetzungen des Bebauungsplans vorzuneh-
men, denn .lber die verfahrensrechtliche Verpflichtung hinaus erweist
sich die Abwégung aus materiell-rechtlichen Griinden insbesondere dann
als fehlerhaft, wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihr-
ten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Ge-
wichtigkeit einzelner Belange auller Verhéltnis steht.” (OVG Munster, Ur-
teil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09). Auch wenn in dem benannten Urteil eine
Sortimentsteuerung Uber Festsetzung eines Bebauungsplans als zulas-
sig bestatig wird, muss im Rahmen der Abwagungsentscheidung der in-
dividuelle Sachzusammenhang berlcksichtigt werden. Vorliegend be-
steht ein Lebensmitteleinzelhandelsmarkt, der im Rahmen des bestehen-
den Bauplanungsrechts seine Verkaufsflache ohne jegliche Sortiments-
beschrankung auf bis zu 1.100 m? erweitern darf. Mit der vorliegenden
Planung wird lediglich eine Erweiterung um zusatzlich ca. 100 m? zuge-
lassen, weshalb die Festsetzung von Regelungen hinsichtlich des Ge-
samtsortiments kein Ergebnis einer gerechten Abwagungsentscheidung
sein kann. Die hier vorgesehene vertragliche Regelung der Sortimente
Zeitschriften und Schreibwaren ist durch das vorliegende Gutachten stad-
tebaulich begriindet. Fur den Fall der Betriebsaufgabe bestehender Ein-
zelhandelseinrichtungen mit diesen Sortimenten kann die Stadt im Ein-
vernehmen mit dem Betreiber des vorliegenden Einzelhandelsmarktes
eine Vertragsanderung z.B. zum Erhalt der Versorgungsqualitat innerhalb
des Stadtgebiets vornehmen. Ungeachtet dessen bleibt aber die Zweck-
bestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel“ mit der Begrenzung der Flache
fur ,sonstige Rand- und Nebensortimente® auf maximal 15% der Ver-
kaufsflache eine stadtebaulich begrindete Flachengrenze, die nur im
Rahmen einer Bebauungsplandnderung angepasst werden kdnnte. Der
Festsetzungsinhalt, die Regelungsdichte und die Erganzung des Bebau-
ungsplans durch stadtebaulichen Vertrag werden im Zusammenwirken
der einzelnen Steuerungsinstrumente als angemessene stadtebauliche
Berlicksichtigung der betreffenden Belange beurteilt.




In diesem Zusammenhang mdchten wir auf eine aktuelle Presseinfor-
mation vom 29.04.2021 des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen zur Anderung des Landesentwick-
lungsplans mit Vorschldgen zum Schutz der Innenstadte und zentra-
len Versorgungsbereiche durch Beschrankung von Sortimenten im
grof¥flachigen Einzelhandel hinweisen:
https://www.hessen.de/presse/pressemitteilung/aenderung-des-lan-
desentwicklungsplans-eingebracht-0

. Weiter wird in Kap. 1.1.13 im letzten Absatz (S. 31) ausgefiihrt, dass

vom Gutachter eine erganzende Erfassung des innerértlichen Einzel-
handelsbestands erfolgt sei, die im Beteiligungsverfahren gefordert
worden sei. Da sich nach der Offenlage Anfang 2020 die Situation in
Burstadt dahingehend verandert hat, dass nicht nur Lidl, sondern
auch Aldi, Rossmann und Netto Erweiterungsabsichten haben (fur
Aldi und Rossmann sind aktuell entsprechende Bauleitplanverfahren
anhangig), fand am 02.07.2020 in Ihrem Haus ein Gesprach unter Be-
teiligung des RP Darmstadt, des Verbands Region Rhein-Neckar, der
IHK Darmstadt und der Kreisverwaltung statt zur Erdrterung der Ein-
zelhandelsentwicklung in Birstadt. Ergebnis war, dass flir Burstadt
zunachst ein Einzelhandelskonzept erstellt werden sollte, auf dessen
Grundlage sodann die weiteren Planungen fir die Einzelhandelsvor-
haben aufbauen sollten. Wie zwischenzeitlich bekannt ist (siehe Bau-
leitplanverfahren ,Am Bibliser Pfad — Erster Teilabschnitt‘, 1. Ande-
rung - Kap. 6 der Begriindung), liegt dieses Konzept mit Datum von
Oktober 2020 im Entwurf der Stadt vor.

Um die stadtebaulichen Auswirkungen der umfanglichen Erweite-
rungsplanungen der verschiedenen Einzelhandler beurteilen zu kon-
nen, halten wir es fir erforderlich, dass wie im Juli 2020 besprochen
zunachst das Einzelhandelskonzept verabschiedet und dessen Er-
gebnis sodann in die einzelnen Bauleitplanverfahren und Auswir-
kungsanalysen eingearbeitet wird. Fur die geplante Lidl-Erweiterung
wurde keine Fortschreibung der Gutachten vom 27.11.2019 und
25.02.2020 vorgenommen (ebenso wenig fir Aldi und Rossmann).
Eine begrindete Worst-Case-Betrachtung des geplanten Marktneu-
baus unter Bertcksichtigung eines beschlossenen

Bei der Anderung des Landesentwicklungsplans geht es gemaf der vom
Kreis zitierten Pressemitteilung ausdrtcklich um die Steuerung der An-
siedlungen von Einzelhandelsunternehmen auf der ,Griinen Wiese*®, vor-
liegend hingegen um eine mafvolle Erweiterung eines innerstadtischen
Bestandsstandortes in integrierter Lage im Stadtgebiet eines Mittelzent-
rums. Die Planung wird daher als mit den Zielen der Landes- und Regio-
nalplanung vereinbar beurteilt.

Die Stadt hat aufgrund der geschilderten Situation mehrerer Erweite-
rungsabsichten verschiedener Betreiber eine Gesamtuntersuchung von
der Firma GMA bearbeiten lassen, die sich derzeit in der Beratung in den
stadtischen Gremien befindet. Der Gutachter hat hier alle entsprechen-
den Erweiterungsabsichten sowie den aktuellen Nutzungsbestand des
Einzelhandels im Stadtgebiet bewertet und die konkreten Vorhaben —
also auch das hier vorliegende - fur vertretbar in Bezug auf die Belange
des innerstadtischen Einzelhandels beurteilt. Die vorliegende kleinfla-
chige Erweiterung eines bestehenden Marktes erscheint auch vor diesem
Hintergrund vertretbar.

Bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um
eine kleinflachige Erweiterung eines Bestandsmarktes der innerstadti-
schen Nahversorgung. Die Forderung nach einem gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzept erscheint hier unter Beriicksichtigung der vorlie-
genden Standortgutachten und des geringen Umfangs der Planung nicht
angemessen. Auch die ubrigen geplanten Erweiterungen bestehender
Einzelhandelsmarkte sind mit nur geringen Verkaufsflachenerweiterun-
gen verbunden und auf in einer Aufsummierung der Erweiterungsflachen
nicht mit einer Neuansiedlung vergleichbar. Dennoch verfolgt die Stadt
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Einzelhandelskonzepts und aktueller Datengrundlage (z. B. Kaufkraft,
Umsatz, Flachenproduktivitat) fehlt daher noch. Unsere im Scoping-
Termin am 19.02.2020 und in unserer Stellungnahme vom
13.03.2020 vorgetragenen Bedenken werden daher weiter aufrecht-
erhalten.

Zu den Festsetzungen

3. Im Entwurf von 2020 war in A.1. als Zweckbestimmung ,Discounter®
und als zulassige Art der baulichen Nutzung ,Lebensmittel-Discoun-
ter” festgesetzt. Im vorliegenden Entwurf wurde dies sowohl bei der
Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebiets als auch der Art der
baulichen Nutzung in ,Lebensmitteleinzelhandelsmarkt® geandert.
Dies hat zur Folge, dass im Plangebiet nun nicht allein ein Lebensmit-
tel-Discountmarkt, sondern z. B. auch ein Vollsortiment-Supermarkt
zulassig ist. Dies entspricht weder der in der Begrundung genannten
stadtebaulichen Zielsetzung noch der Beurteilungsgrundlage der gut-
achterlichen Auswirkungsanalyse, sondern geht weit tber diese hin-
aus. Es bestehen daher erhebliche Bedenken gegen diese Anderung
der Zweckbestimmung und der zulassigen Vorhaben. Die Festset-
zung sollte allein einen Lebensmittel-Discountmarkt umfassen und
keine anderen Einzelhandelsoptionen bieten. Aufgrund der Festset-
zung eines Sonstigen Sondergebiets ist eine solche differenzierte
Festsetzung der zulassigen Art der baulichen Nutzung durch die Kom-
mune rechtlich zulassig.

4. In A.3. wird neu eine abweichende Bauweise festgesetzt. Wir regen
an, dies erganzend in die Nutzungsschablone aufzunehmen.

die im Scoping-Termin am 19.02.2020 angeregte Bearbeitung eines ge-
samtstadtischen Einzelhandelskonzeptes weiter.

Die Handelskette Lidl zeichnet sich durch eine deutlich grofiere Artikelan-
zahl auf als andere Lebensmitteldiscounter. Letztlich fihrt auch das Fih-
ren von zahlreichen Markenartikeln dazu, dass dieser Betreiber eine Zwi-
schenstellung zwischen den Discountern und Vollsortimentern einnimmt.
Der Bebauungsplan berlcksichtigt dies durch eine Zweckbestimmung
.Lebensmitteleinzelhandelsmarkt®, die durch die Festsetzung einer
Hauptsortimentsliste sowie einer restriktive Flachenbegrenzung fir Ne-
bensortimente konkretisiert wird. Im Sinne der innerstadtischen Versor-
gungsstruktur entspricht diese Regelung dem Versorgungsanspruch der
Stadt. Hier ist auch zu beachten, dass sich der Markt am Rande des re-
gionalplanerisch bestimmten zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
Birstadt befindet und nicht auf der ,Griinen Wiese®. Vollsortiment-Super-
markte des Lebensmitteleinzelhandels werden in Bezug auf das Angebot
von Aktionswaren im Ubrigen deutlich weniger kritisch beurteilt als Dis-
countmarkte, die einen gréReren Umsatzanteil mit diesen Sortimenten
generieren. Die Bedenken hinsichtlich dieser Festsetzung des Bebau-
ungsplans kdnnen daher nicht geteilt werden. Mit dem Bebauungsplan
werden keine ,anderen Einzelhandelsoptionen® eréffnet, sondern durch
Sortimentsfestsetzung sowie einen erganzenden stadtebaulichen Vertrag
sehr konkrete Einschrankungen gemacht.

Die Bauweise ist durch die textliche Festsetzung verbindlich bestimmt.
Eine Ubernahme in die Nutzungsschablone ist nicht erforderlich.
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5. Wir bitten um Beachtung, dass § 91 Abs. 1 S. 1 Nr. 4 HBO allein zu
Festsetzungen Uber ,die Ausstattung, Gestaltung, Gré3e und Zahl der
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sowie der Abstellplatze fir Fahrrader®
ermachtigt. Festsetzungen Uber Baulasten kdnnen hingegen nicht ge-
troffen werden. Ergénzend weisen wir darauf hin, dass im Falle der
beabsichtigten Errichtung von mehr als drei Stellplatzen an der Nach-
bargrenze eine genehmigungsbediirftige Abweichung von den Rege-
lungen des § 6 Abs. 10 HBO erforderlich ist. Wir bitten, Kap. 1.2.4 der
Begrindung im letzten Absatz entsprechend zu erganzen.

6. Redaktioneller Hinweis:
Aufgrund des Entfalls der Festsetzung A.6.11. aus dem ersten Ent-
wurf ist die Nummerierung anzupassen.

Untere Bauaufsicht

Um die Baugrenzen entlang der Studwestseite ausnutzen zu kénnen, ist
eine Neuaufteilung der Flursticke 5 und 4/5 erforderlich. Hierbei ist ins-
besondere auf die Bestandsgenehmigungen bei Flurstlick 4/5 zu achten.

Im Genehmigungsverfahren ist bei einer Grenzbebauung entlang der
Sldwestseite zu Flurstiick 4/5 die Nachbarzustimmung erforderlich.

Wie bereits in der Stellungnahme zum ersten Entwurf hingewiesen, ist fir
den Uberbau der Ferngasleitung und fiir die Stellplatze innerhalb der Bau-
verbotszone die Zustimmung der Versorgungstrager und von Hessen Mo-
bil erforderlich.

Die Festsetzung B.3. ist hinsichtlich des Erfordernisses einer Baulast eher
als Hinweis zu verstehen. Es wird insbesondere keine Baulast festge-
setzt, was ja mangels Ermachtigungsgrundlage auch nicht méglich ware,
wie vom Kreis zutreffend festgestellt. Der Anregung folgend wird die Be-
grindung in diesem Punkt erganzt.

Dem Hinweis wird gefolgt und die Nummerierung der Festsetzungen an-
gepasst.

Untere Bauaufsicht

Der Hinweis der Bauaufsicht betrifft die zu beantragende Teilungsgeneh-
migung fiir das bisherige Nachbargrundstlick, die bauaufsichtlich geneh-
migt werden muss. Hierbei ist die Einhaltung der Festsetzungen des Be-
bauungsplans sowie der Bestimmungen des Bauordnungsrechts nachzu-
weisen. Auswirkungen auf den vorliegenden Bebauungsplan ergeben
sich nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist im bauaufsichtlichen
Verfahren zu beachten.

Eine Zustimmung von Hessen Mobil liegt im Rahmen der Stellungnahme
zum Bebauungsplanverfahren vor. Die Bauverbotszone des Stralen-
rechts gilt nicht fir Bebauungsplane, an denen der Strallenbaulasttrager
mitgewirkt hat. Dennoch kann eine ausdruckliche Zustimmung von Hes-
sen Mobil im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens durch die Bau-
aufsicht angefragt werden.
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Untere Naturschutzbehorde

Zur Abwagung

1. Wir weisen darauf hin, dass die in der Abwagung zu unserer Stellung-
nahme vom 13.03.2020 getroffene Aussage, dass im Verfahren ge-
mafl § 13a BauGB die Eingriffsregelung (bestehend aus Vermei-
dung/Minimierung sowie Ausgleich) nicht zur Anwendung kommt,
nicht zutreffend ist. Im Verfahren gemaf § 13a BauGB entfallt die Ver-
pflichtung zum Ausgleich. Das Gebot der Vermeidung/Minimierung ist
hingegen auch im Verfahren gemaf § 13a BauGB zu berUcksichtigen.
Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB — auch im Verfahren gemaf § 13a
BauGB - in der Abwagung zu berucksichtigen (§ 2 Abs. 3 BauGB).
Wie wir in unserer Stellungnahme vom 13.03.2020 dargelegt haben,
ist es daher erforderlich, die aus der geplanten Anderung des Bebau-
ungsplans resultierenden Wirkungen in den Unterlagen entsprechend
darzustellen, um die MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung
der Beeintrachtigung ableiten zu kénnen und damit die Abwagung
sachgerecht vornehmen zu kénnen. Wir bitten um entsprechende Be-
achtung.

2. In der Abwagung (Beschlussvorlage der Stadtverwaltung) sind die

meisten unserer Anregungen, mit denen wir auf die Reduzierung der
eingriffsbedingten Beeintrachtigungen abgezielt haben, mit dem Er-
gebnis abgewogen worden, dass unseren Anregungen seitens der
Stadt nicht gefolgt wird. Dies wird unter anderem mit Gleichbehand-
lung der Betriebe (Randeingriinung), Kostentrachtigkeit (Dachbegri-
nung), entsprechende Regelungen in anderen Bebauungsplanen
(Dachbegriinung, Baumpflanzungen) begriindet.
Wir bedauern sehr, dass die Stadt Burstadt gemaf der Beschlussvor-
lage fir die Abwagung im Zusammenhang mit den zusatzlichen Ein-
griffen die Mdglichkeit, Beeintrachtigungen zu vermeiden und damit
dem Fortschreiten des Artensterbens oder der Zunahme lokaler
Klimabelastungen entgegenzuwirken, nicht nutzen méchte.

Untere Naturschutzbehorde

Zu 1.: Die Ziele des Bebauungsplans u.a. zur Schaffung der fur die Ein-
zelhandelsnutzung erforderlichen Stellplatze lassen eine Festsetzung
zum zwingenden Erhalt einzelner Baume oder zur weitergehenden Ein-
schrankung der Uberbaubaren Flachen bzw. Stellplatzflachen nicht zu.
Dennoch beriicksichtigt der Bebauungsplan das Gebot der Eingriffsmini-
mierung im Rahmen der stadtebaulichen Ziele und setzt auch MalRnah-
men zur Kompensation wie u.a. die Dachbegriinung fest. Auch unter Be-
rucksichtigung der heutigen weitgehenden Flachenversiegelung erschei-
nen die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes mit der vorliegen-
den Planung angemessen berlcksichtigt. Entsprechende Sachverhalte
sind in der Begrindung auch entsprechend ausgefiihrt. Als fiktiver Be-
stand ist hierbei der geltende Bebauungsplan als letzter Rechtszustand
als Beurteilungsgrundlage fir die Minimierung und Vermeidung von Ein-
griffen zugrunde zu legen, Uber dessen Festsetzungen im Sinne der Mi-
nimierung und des Ausgleichs von Eingriffen der vorliegende Anderungs-
plan deutlich hinausgeht. Eine weitergehende Vertiefung dieser Belange
erschein somit nicht erforderlich.

Entgegen der Verwaltungsvorlage wurde durch die Stadtverordnetenver-
sammlung eine Dachbegrinung fir 45% der Dachflache sowie eine Pho-
tovoltaiknutzung auf mindestens 45% der Dachflache beschlossen und
als Festsetzung im Bebauungsplanentwurf berticksichtigt. Auf die betref-
fende Beschlussfassung und somit von der Beschlussvorlage abwei-
chende Berucksichtigung der Hinweise des Landkreises wurde im An-
schreiben zur Behérdenbeteiligung ausdricklich hingewiesen.
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3. Allerdings Uberrascht der vorliegende zweite Entwurf des Bebauungs-
plans in zwei Punkten positiv. Entgegen der erfolgten Abwagung (!)
sind zwei unserer Anregungen aufgegriffen und in der Planung be-
rucksichtigt worden. Dies betrifft zum einen die Dachbegriinung (er-
folgte Festsetzung auf 45 % der Dachflache) sowie die Farbtempera-
tur bei der Beleuchtung (3.000 Kelvin statt 3.300 Kelvin).

Artenschutz

4. Wir begrifen, dass in dem vorliegenden Entwurf die Lokalitat fr das

Anbringen der Hilfsgerate fur Fledermause nun auch in den Festset-
zungen konkretisiert worden ist. Wir weisen jedoch darauf hin, dass
entgegen der in der Abwagung getroffenen Aussage, wonach ,,in allen
Unterlagen des Blauleitplanverfahrens die Lokalitdt der umzusetzen-
den ArtenschutzmalBnahme auf dem Baugrundstiick/Eingriffsgrund-
stiick festgelegt“wird, in der aktualisierten Artenschutzprifung weiter-
hin als Ortlichkeit lediglich der ,Funktionsraum® benannt wird. In der
Artenschutzprufung sollte die Geeignetheit des Baugrundstticks fur
die Umsetzung der MalRnahme gepriift werden, damit es bei der Um-
setzung keine Uberraschungen gibt.
Wir regen an, die in der Artenschutzprifung genannte Anzahl der not-
wendigen Hilfsgerate fur Fledermause in Festsetzung A.6.6. aufzu-
nehmen. Damit ist gewahrleistet, dass eine zweifelsfreie Ubernahme
der artenschutzrechtlichen Anforderungen in die Baugenehmigung er-
folgen kann.

5. Vorgenannte Hilfsgerate sind dauerhaft in einem funktionsfahigen Zu-
stand zu erhalten. Entsprechend sind regelmafige Kontrollen, Reini-
gung und ggf. eine Erneuerung der Hilfsgerate notwendig. Wir bitten
um entsprechende Erganzung der Festsetzungen.

Aufgrund des ausdriicklichen Hinweises im Anschreiben zur Behdérden-
beteiligung des Kreises verwundert die Uberraschung der UNB. Der be-
treffende Stadtverordnetenbeschluss wurde in den Festsetzungen des
Bebauungsplans bertcksichtigt und somit ein wesentlicher Teil der Anre-
gungen der UNB bertcksichtigt.

Die Zustimmung zur Festsetzung einer Verortung der Artenschutzmal}-
nahmen wird zur Kenntnis genommen. Im Artenschutzfachbeitrag ist hier
auch kein Widerspruch zu sehen, denn aus artenschutzfachlicher Sicht
genugt der Nachweis der erforderlichen Malihahmen im Funktionsraum.
Den betreffend geschutzten Individuen ist es egal, ob die Nistkasten auf
dem Eingriffsgrundstiick oder auf Nachbargrundstiicken realisiert wer-
den. Lediglich formal-rechtliche Grunde sprechen fur die konkrete Festle-
gung der Standorte im Bebauungsplan. Der Artenschutzfachbeitrag muss
daher nicht verandert werden.

Die Konkretisierung der entsprechenden Malinahmen kann durch die ver-
bindlich festgesetzte 6kologische Baubegleitung erfolgen. Der Quartiers-
ersatz des HOhlenbaums ist nur bei dessen Fallung zu leisten. Aufgrund
der Randlage innerhalb des bestehenden Parkplatzes ist ein Erhalt des
Baumes nicht ausgeschlossen, sondern sogar wahrscheinlich. Insofern
ist ohnehin eine Prifung der konkreten Bauvorlagen in Bezug auf die Be-
lange des Artenschutzes erforderlich.

Wie bei allen Ausgleichsmallnahmen ublich, inkludiert deren Festsetzung
zugleich den dauerhaften Erhalt. Dennoch wird der Anregung folgend ein
entsprechender Texthinweis in der Festsetzung erganzt.
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6. Gemald getroffener Festsetzung, ist die konkrete Festlegung des
Standorts bzw. der Standorte fiir das Anbringen der Hilfsgerate durch
eine einzusetzende Okologische Baubegleitung festzulegen. Ein Er-
gebnisbericht ist der Unteren Naturschutzbehdrde zu Ubermitteln
(Festsetzung A.6.6.). Wir regen an, dieses Erfordernis ergéanzend zur
Festsetzung durch eine vertragliche Vereinbarung abzusichern.

Sonstiges

7. Gemal § 4 Abs. 2 HAGBNatSchG sind die relevanten Daten fir das
Naturschutzinformationssystem des Landes (NATUREG) auch von
den Kommunen zu tbermitteln. Wir bitten Sie, uns die Daten geman
der im ,Pflichtenheft Bauleitplanungskataster zur Ubermittlung digital
erstellter Plane” (siehe https://buergergis.kreis-bergstrasse.de/bau-
leitplanungskataster/) genannten inhaltlichen und formalen Anforde-
rungen zu Ubergeben.

Vorliegend handelt es sich um MalRhahmen des Artenschutzes (Aus-
gleich entfallt).

8. Bezlglich des Hinweises zum Freiflachenplan (Hinweis D.10.) regen
wir an, neben der benannten Aufnahme der griinordnerischen Fest-
setzungen auch die artenschutzrechtlich erforderlichen Mallinahmen
als notwendigen Inhalt zu benennen.

Untere Wasserbehorde

Die wasserrechtlichen und wasserwirtschaftlichen sowie die von uns zu
vertretenden bodenschutzrechtlichen Belange sind in ausreichendem
Malke bericksichtigt.

Wir bitten um folgende Erganzungen:

Sowohl in der textlichen Festsetzung (D.8.1.) als auch in der Begriindung
(1.1.8.6):

Die Anregung der UNB wurde bereits im Entwurf des stadtebaulichen
Vertrags beriicksichtigt.

Die Daten fur das NATUREG werden zu gegebener Zeit mit den Unterla-
gen fur das Burger-GIS eingereicht. Nachdem die Entscheidung zum Er-
halt oder zur Rodung des Héhlenbaums aber ggf. auch erst deutlich spa-
ter erfolgen wird, sollen die zum Zeitpunkt der Ubersendung der Daten fiir
das Burger-GIS ggf. noch nicht festgestehenden Artenschutzmalnah-
men entsprechend durch die 6kologische Baubegleitung nachgereicht
werden.

Der Anregung wird gefolgt und der Hinweis D 10 entsprechend erganzt.

Untere Wasserbehorde
Der Hinweis zur ausreichenden Berticksichtigung der betreffenden Be-

lange wird zur Kenntnis genommen.

Die angeregten Erganzungen in Texthinweisen und Begrindung werden
im Sinne der Erleichterung des Planvollzugs berlcksichtigt.
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,FUr das Plangebiet ist ein Bemessungsgrundwasserstand fir Versicke-
rungsanlagen von 88,5 m UNN festzusetzen.“ Herangezogen wurden die
Messdaten der Landesgrundwassermessstellen 13479, 13484, 13470
und 13488.

Da im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Bodengutachten er-

stellt worden sind, ist im Plan eine Alternative zur Versickerung fir die
Entsorgung des Niederschlagswassers zu benennen.

Starkregenereignisse

MalRnahmen zur naturnahen dezentralen Wasserretention sowie zur Ero-
sionsvermeidung lassen sich haufig kostengunstig in naturschutz- oder
bauplanungsrechtliche Kompensationsmalnhahmen integrieren.

Dies gilt sowohl im AuRenbereich (z. B. Erosionsschutz insbesondere
oberhalb von Siedlungsbereichen) wie im Innenbereich (Dachgestaltung,
-begriinung, Retentionsmulden usw.).

Auf den Internetseiten des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz,
Umwelt und Geologie finden Sie u. a. sowohl die hessenweite Starkre-
gen-Hinweiskarte (als PDF und GIS-Download) als auch Informationen
zu den im Projekt L' KLIMPRAX entwickelten Methoden und Datengrund-
lagen der kommunalen FlieRpfad- und Starkregen-Gefahrenkarten.

Die Broschure "Schaden durch Starkregen vermeiden" gibt einen kompri-
mierten Uberblick Uber die Projektergebnisse.
(https://www.hInug.de/fileadmin/dokumente/klima/klimprax/starkregen/
Schaeden-durch-Starkregen-vermeiden2020.pdf)

Wie im bislang bereits geltenden Bebauungsplan wurde die wasserteil-
durchlassige Befestigung der Pkw-Stellplatze festgesetzt. Eine dartber
hinaus gehende Festsetzung zur Versickerung ist aufgrund der bereits
bestehenden Bebauung und Flachenversiegelung nicht erforderlich. Die
Teildurchlassigkeit ist problemlos zu gewahrleisten und mit dem Unterbau
der Stellplatze liegt auch ein ausreichendes Strauraumvolumen zur Puf-
ferung des Niederschlagwassers vor. Weiterhin sind die Bodenverhalt-
nisse im Bereich ,Die Lachner aus zahlreichen Bauvorhaben bekannt,
so dass die Versickerungsmdglichkeit von auf Stellplatzen anfallenden
Niederschlagwassers auRer Frage steht. Festgesetzt wurde im Ubrigen
nicht die Versickerung, sondern die wasserdurchlassige Befestigung der
Stellplatze. Alternativen dazu sind nicht erforderlich.

Im vorliegenden B-Plan wurde bereits eine Dachbegrunung auf 45 % der
Dachflache festgesetzt und hierdurch ein Beitrag zur Regenriickhaltung
bzw. zum verzdgerten Abfluss geleistet, der deutlich Uber die entspre-
chenden Eigenschaften des baulichen Bestands und auch des bisherigen
Bebauungsplans hinaus geht. Die betreffenden Belange sind somit aus
Sicht der Stadt bereits angemessen berlicksichtigt. Im Ubrigen befasst
sich die Stadt Gber das flr sie in dem Bereich tatige Ingenieurblro bereits
mit dem Thema der Starkregenereignisse. Der bestehende Lebensmittel-
markt liegt bereits etwas hoher als die umliegenden Stral3en, so dass fur
das Vorhaben Schaden infolge von Starkregenereignissen unwahr-
scheinlich sind.
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Heizolverbraucheranlagen in weiteren Risikogebieten nach § 78c Was-
serhaushaltsgesetz (WHG)

Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in Gebieten nach § 78b
Abs. 1 S. 1 WHG ist verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende
Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen
oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Eine Heizdélverbraucheranlage kann wie geplant errichtet werden, wenn
das Vorhaben der zustandigen Behérde spatestens sechs Wochen vor
der Errichtung mit den vollstdndigen Unterlagen (insbesondere im Hin-
blick auf die Hochwassersicherheit der Anlage nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik) angezeigt wird und die Behoérde innerhalb
einer Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errich-
tung untersagt noch Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung
festgesetzt hat.

In den Gebieten bereits vorhandene Heizélverbraucheranlagen sind zur
Vermeidung von Verschmutzungen bis zum 05.01.2033 nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachzurusten,
soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist. Sofern Heizdlverbraucheranlagen
wesentlich geandert werden, sind diese zum Anderungszeitpunkt hoch-
wassersicher nachzurusten.

Landlicher Raum und Denkmalschutz

Vom Fachbereich Denkmalschutz wird darauf hingewiesen, dass im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs.
1 und § 2 Abs. 3 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt sind.
Ob Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG im Geltungsbereich be-
kannt oder zu erwarten sind, bitten wir der Stellungnahme von hessen-
ARCHAOLOGIE zu entnehmen.

Ein entsprechender Hinweis zu den Heizélverbraucheranlagen wird in die
Texthinweise ubernommen.

Landlicher Raum und Denkmalschutz

Die Hinweise des Fachbereichs Denkmalschutz sind in der Begriindung
bereits berlcksichtigt.
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Gefahrenabwehr — Brandschutz

Unter Heranziehung von Anlage 3 der vfdb-Richtlinie 01/01-S1:2012:11
(01) nehmen wir wie folgt Stellung.

Zu den allgemeinen Angaben
Keine weiterfiihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zum baulichen Brandschutz

* Hinsichtlich der Ausflihrungen der ErschlieBung und Objektplanung
betreffend (siehe textliche Festsetzungen D.3. Léschwasserversor-
gung und Rettungswege, Seite 7 sowie Begriindung |.1.8.4 Léschwas-
serversorgung und Rettungswege, Seite 21) ergibt sich ein Hinweis
auf die einschlagige Rechtsvorschrift Anhang 14 H-VV TB. Diese stellt
erweiterte Anforderungen zur DIN 14090.
> Wir empfehlen, die vorgenannten Textstellen von DIN 14090 zusatz-
lich auf Anhang 14 H-VV TB anzupassen.

» Sofern sich neben dem einen zuldssigen Vollgeschoss zusatzlich
Nicht-Vollgeschosse mit Nutzungseinheiten mit anleiterbaren Stellen
mit mehr als 8,00 m Uber der Gelandeoberkante ergeben (siehe Nut-
zungsschablone, max. Héhe baulicher Anlagen sowie Begrindung
[.2.1 Art und Mal der baulichen Nutzung, Seite 32), ergibt sich ein Hin-
weis betreffend auf die Leistungsfahigkeit der Feuerwehr, im Rahmen
der Sicherstellung des zweiten Rettungsweges Uber Rettungsgerate
der Feuerwehr.
> Wir verweisen auf die eingeschrankte Leistungsfahigkeit der Feuer-
wehr Burstadt zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges und
dass in diesem Zusammenhang kein Hubrettungsfahrzeug zum An-
satz gebracht werden kann sowie der mithin sachlogischen Notwen-
digkeit der baulichen Fuhrung des zweiten Rettungsweges.

Zum anlagentechnischen Brandschutz
Keine weiterfiihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Gefahrenabwehr — Brandschutz

Der Anregung wird gefolgt und der betreffende Texthinweis entsprechend
erganzt.

Aufgrund der Héhenfestsetzungen und der beabsichtigten Nutzung erge-
ben sich keine Anforderungen an den zweiten Rettungsweg.
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Zum organisatorischen (betrieblichen) Brandschutz
Keine weiterfiihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zum abwehrenden Brandschutz

+ Hinsichtlich einer ausreichenden Léschwasserversorgung (siehe Text-
liche Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen C.3. Lésch-
wasserversorgung und Rettungswege, Seite 10 sowie Begriindung
[.1.8.4 Léschwasserversorgung und Rettungswege, Seite 21) ergibt
sich der Hinweis auf die tatsachliche Ausfiihrung der Léschwasserver-
sorgung.
> Wir empfehlen, eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene
Léschwassermenge von mindestens 96 m3/h fiir einen Zeitraum von 2
Stunden in die Hinweise und Empfehlungen der textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans mit aufzunehmen (vgl. §3 Abs.1 Nr.4
HBKG).

+ Hinsichtlich der Lage des Plangebietes in einem Risiko-Uberschwem-
mungsgebiet (siehe textliche Festsetzungen C.1. Uberschwemmungs-
gefahrdung und Vernassungsgefahrdung, Seite 5 sowie Begrindung
[.1.8.7 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wasser-
gesetz, Seite 22) ergibt sich ein Hinweis zur Lagerung von wasserge-
fahrdenden flissigen Brennstoffen.
> Wir empfehlen, den Hinweis auf Prifung der einschlagigen Rechts-
vorschriften mit unmittelbarem Bezug, im Speziellen auf Anlage A
1.2.8/7 H-VV TB mit aufzunehmen.

Zu Methoden des Brandschutzingenieurwesens
Keine weiterfiihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zu Abweichungen / Erleichterungen
Keine weiterfiihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

— Zitierte Rechtsquellen

— Hessische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-
VV TB)

— Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018

Der Loschwasserbedarf der geplanten Nutzung entspricht dem bedarf der
bisherigen Grundstlicksnutzung und auch der Umgebungsbebauung und
ist durch das Trinkwassernetz der Stadt sichergestellt.

Aus Sicht der Stadt sind bereits ausreichend umféangliche Hinweise auf
die Themen Risikoliberschwemmungsgebiet und Vernassungsgefahr ge-
geben.
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— Hessisches Gesetz Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und
den Katastrophenschutz (Hessisches Brand- und Katastrophen-
schutzgesetz — HBKG)

— vfdb-Richtlinie 01/01-S1 : 2012-11 (01) Brandschutzkonzept / Ergan-
zung S1: Abschnitt 10: Anhang 3 — Beteiligung der Brandschutz-
dienststellen bei der Prifung des Brandschutznachweises

Seitens der ebenfalls beteiligten Fachbereiche Kreisentwicklung, Land-
wirtschaft/Feldflur sowie Dorf- und Regionalentwicklung werden
keine Belange oder Anregungen zum Entwurf vorgebracht.

Fir Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfugung.*

Es wird zur Kenntnis genommen, dass nebenstehende Fachstellen keine
Anregungen oder Bedenken vorbringen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Bindelungsstelle des Kreisausschuss des Krei-
ses Bergstralte wird gemald der fachlichen Beurteilung behandelt und
fuhrt nicht zu Anderungen der Bebauungsplanfestsetzungen. Die Begriin-
dung und Texthinweise sind entsprechend der fachlichen Beurteilung zu
erganzen.

20



ENERGIERIED GmbH & Co. KG, Lampertheim
Stellungnahme vom 04.05.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

L,bitte beachten Sie im Rahmen der Planungsarbeiten flr das 0.g. Bauge-
biet die folgen Punkte:

DVGW-Regelwerk
Alle relevanten Bereiche des Regelwerks sind einzuhalten, insbesondere:

GW 125
Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen
- Uberpflanzungen vermeiden -

W 405
Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung

W 400-1 (A)

Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV); Teil 1: Pla-
nung

9.2 Anschlussverlauf und Mantelrohre

s~Anschlussrohre sollten geradlinig, rechtwinklig zur Grundstiicksgrenze
und auf dem kiirzesten Weg von der Versorgungsleitung zum Gebéude
verlaufen. Vorabverlegungen sind zu vermeiden, da dabei die vorgenann-
ten Kriterien in der Regel nicht eingehalten werden kénnen.*

Fachliche Beurteilung:

Die Berucksichtigung der DVGW-Regelwerke hat auf Ebene der konkre-
ten Objektplanung zu erfolgen. Regelungen auf Ebene des Bebauungs-
plans sind nicht erforderlich.

Ein Hinweis zu den erforderlichen Leitungsabstanden bei Anpflanzungen
ist bereits im Textteil des Bebauungsplans bertcksichtigt.

Durch die Planung wird der Belang der Loschwasserversorgung nicht be-
ruhrt, da sich die Art der Nutzung nicht andert und auch die Geschossfla-
che und Gebaudehdhe in Bezug auf die Brandschutzbelange nur unwe-
sentlich andern. Der kinftige Loschwasserbedarf entspricht dem heuti-
gen Bedarf des Plangebiets und seiner Umgebung.

Die Abstimmung in Bezug auf die Fihrung von Hausanschlussleitungen
hat direkt zwischen dem Bauherrn und ENERGIERIED zu erfolgen. Be-
lange des Planungsrechts sind nicht beruhrt.

21




Lage der Versorgungsleitungen
Die Versorgungsleitungen der ENERGIERIED verlaufen im Regelfall in
den offentlichen Verkehrsflachen.

Erdgasversorqung
Es ist méglich, das betroffene Gebiet an das Erdgasnetz der ENER-
GIERIED anzuschlie3en. Der Netzdruck liegt bei ca. 90 mbar.

Loschwasser

Fur das im Bebauungsplan dargestellte Gebiet, kann aus einem Radius
von 300 m insgesamt eine Loschwassermenge von 96 m® h bei 1,5 bar
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden aus mindestens zwei der vorhande-
nen Hydranten des offentlichen Trinkwasserversorgungsnetzes bereit-
stellt werden.

Vorgaben der ENERGIERIED
Diese finden Sie in unserer Bauherrenmappe auf unserer Internetseite:
www.energieried.de

Gebaudeabriss
Ihrem Flachenplan haben wir entnommen, dass im betroffenen Bereich
ein Gebaude abgerissen wird.

Da das Gebaude an das Versorgungsnetz der ENERGIERIED ange-
schlossen ist, missen die folgenden Beantragungen
durch den Bauherren stattfinden:

— Beantragung der Leitungstrennung
(sechs Monate vor Abriss)

— Beantragung des Zahlerausbau
(sechs Monate vor Abriss)

— Plananfrage

Auch im vorliegenden Plangebiet verlaufen die Medien der ENER-
GIERIED in den offentlichen Stralienflachen. Leitungen anderer Betrei-
ber, deren Leitungen durch die Sondergebietsflache des Baugrundstlicks
verlaufen sind durch entsprechende zeichnerische Darstellung von Lei-
tungsrechten im Bebauungsplan berilcksichtigt.

Der Hinweis zur Gasversorgung wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zur gesicherten Léschwasserversorgung wird zur Kenntnis
genommen und ist bereits in der Begrindung bertcksichtigt.

Der Hinweis zur Bauherrenmappe wird zur Kenntnis genommen.

Der Gebaudeabriss ist zwischen dem Bauherrn und ENERGIERIED ab-
zustimmen. Auswirkungen flr den Bebauungsplan ergeben sich nicht.
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(eine Woche sowie unmittelbar vor Abriss)

Hausanschliisse

Bei Fragen zu Hausanschlussen steht Ihnen gerne unsere Beraterin zur
Verfugung:

Frau Lena McFarland

Tel.: 06206 — 9284 838

E-Mail: lena.mcfarland@energieried.de”

Die Kontaktdaten werden zusammen mit der Stellungnahme zur Beach-
tung der vorgebrachten hinweise an den Bauherrn weitergegeben.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der ENERGIERIED GmbH & Co. KG wird gemaf der
fachlichen Beurteilung behandelt und fihrt nicht zu Anderungen der Pla-
nung.
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EWR Netz GmbH - Abteilung Netze und Anlagen, Worms
Stellungnahme vom 30.04.2021
Aktenzeichen: AEXT 2100125/01

Inhalt:

,vielen Dank fiir das oben genannte Schreiben, das wir zur Kenntnis ge-
nommen haben.

Zurzeit sind in diesem Planungs-/Baubereich keine Netzausbauarbeiten
geplant oder in der Ausflhrung.

Der Planungs-/Baubereich wird von Versorgungsanlagen unseres Unter-
nehmens tangiert, auf die entsprechende Ricksicht zu nehmen ist.

Die Auszige aus den Bestandsplanen der Versorgungsnetze der EWR
Netz GmbH haben Sie bereits per E-Mail vom 16. April 2021 erhalten. Fir
die unterschiedlichen Sparten bestehen einzelne Plane. Alle Eintragun-
gen in den Planen sind unverbindlich. Hausanschlussleitungen sind in
den Planen ggf. nicht angegeben.

Bei Kreuzungen oder Naherungen zu Anlagen der EWR Netz GmbH ist
entsprechende Rucksicht zu nehmen. Die genaue Lage der Leitungen ist
durch Handschachtung festzustellen. Die nachstehenden oder in den Pla-
nen angegebenen Schutzstreifen oder Mindestabstande sind zu beach-
ten.

Die Schutzstreifen sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Bau-
men oder tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. Vorstehende Tatigkei-
ten innerhalb der Schutzstreifen sind der EWR Netz GmbH anzuzeigen
und SchutzmaflRnahmen mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Fachliche Beurteilung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die bestehenden Versorgungsanlagen verlaufen teilweise auch durch die
Sondergebietsflache des Baugrundsticks und sind dort durch zeichne-
risch festgelegte Zonen fir Leitungsrechte bericksichtigt.

Die Abstimmung hinsichtlich der baulichen Ausfuhrung ist zwischen dem
Bauherrn und dem EWR direkt abzustimmen. Auswirkungen fir den Be-
bauungsplan ergeben sich nicht. Die Stellungnahme wird zur Beachtung
entsprechend weitergeleitet.
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Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung durfen die nachstehenden
Mindestabstande bei der Verlegung von Leitungen ohne Sondermal3nah-
men nicht unterschritten werden. Die SondermalRnahmen sind mit der
EWR Netz GmbH abzustimmen.

Darlber hinaus durfen keine Einwirkungen vorgenommen werden, die
den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung der Leitungen beein-
trachtigen oder gefahrden.

Wir verweisen auch auf behdrdliche Festlegungen, die einschlagigen Vor-
schriften und anerkannten Regeln der Technik.

Fir Schaden, die auf eine Missachtung der vorstehenden Vorgaben be-
ruhen, haftet der Verursacher.

Beigefligte Plane: Mindestabstand / Schutzstreifen
lichter Abstand beiderseits

Leitungsmitte

Niederspannungskabelplan 0,2m
StraRenbeleuchtungskabelplan 0,2m
Mittelspannungskabelplan mit 0,2m

Steuerkabel

Mittelspannungsfreileitungsplan 10m
Gas- und Wasserbestandsplan mit

- Wassertransportleitung (Kennz. HW) 1,5m 5m
- Wasserverteilungsleitung (Kennz. VW) 0,4 m

- Gas Hochdruckleitung (Kennz. HGD) 1,5m 3,0m
- Gas Mitteldruckleitung (Kennz. VGM) 0,4m 1,5m
- Gas Niederdruck (Kennz. VG) 0,4m

Die Hinweise werden zur Beachtung an den Bauherrn weitergeleitet.
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Die Uberdeckung von Wasser- und Gasleitungen muss mindestens 1 m
betragen. Sollten im Rahmen von Baumalinahmen topografische Veran-
derungen vorgenommen werden, kdnnen Frostschaden oder mechani-
sche Schaden an den Leitungen auftreten. Daher sind topografische Ver-
anderungen mit der EWR Netz GmbH abzustimmen, da ansonsten der
Verursacher der Veranderungen flr die Schaden haftet.

Bauunternehmungen sind anzuweisen, vor Baubeginn aktuelle Bestands-
plane schriftlich anzufordern oder bei uns abzuholen und mit der zustan-
digen Betriebsstelle der EWR Netz GmbH Kontakt aufzunehmen.

Die Kosten fur LeitungssicherungsmalRnahmen oder Umlegungen vor-
handener Leitungen werden gemalf dem Verursachungsprinzip dem Ver-
ursacher in Rechnung gestellt, soweit keine vertraglichen oder sonstigen
Festlegungen anderweitige Regelungen vorgeben

Aussagen zur Tiefenlage der EWR-Leitungen sind nicht méglich, da nach
der Legung der Leitungen das Hohenniveau des Gelandes eine Veran-
derung durch Auf- oder Abtrag erfahren haben kann. Im Zuge des Ab-
stimmungsverfahrens bzw. der Vorkoordination sind Suchschachtungen
im Bereich der EWR-Leitungen herzustellen, um die genaue Tiefenlage
festzustellen. Aufgrund dieser Erkenntnisse kdnnen notwendige Arbeiten
wie Leitungssicherung, Leitungsumlegungen oder andere erforderliche
Arbeiten definiert, koordiniert und notwendige Aufwendungen und Bau-
zeiten kalkuliert werden.”

Die Planauskunft kann in der Verfahrensakte eingesehen werden.

An der Hohenlage der Flachen werden sich allenfalls geringfligige Veran-
derungen ergeben, so dass die erforderliche Tiefenlage der Leitungen
gewahrleistet sein sollte. Einzelheiten sind bei Bedarfim Rahmen der Ob-
jektplanung abzustimmen.

Die Stadt fiihrt keine Bauleitungen durch, da keine Anderungen an stad-
tischen Erschliefungsanlagen vorgesehen sind. Die entsprechende Ab-
stimmung hat daher direkt im Rahmen der Objektplanung zu erfolgen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Auswirkungen auf Fest-
setzungen des Bebauungsplans ergeben sich nicht.

Die Hinweise werden zur Beachtung an den Bauherrn weitergeleitet.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der EWR Netz GmbH wird gemaft der fachlichen Be-
urteilung behandelt und fiihrt nicht zu Anderungen der Planung.
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GGEW AG, Gruppen-Gas- und Elektrizitaitswerk BergstraBe Aktien-
gesellschaft, Bensheim

Stellungnahme vom 21.05.2021

Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

,zunachst vielen Dank fir die Beteiligung und Mdglichkeit flr das oben
genannte Bauleitplanverfahren eine Stellungnahme abgeben zu dirfen.

Grundsatzlich haben wir keine Bedenken gegen die vorgelegte fiinfte An-
derung des Bebauungsplanes und der VergroRerung bzw. Erweiterung
der Verkaufsflache des bestehenden Lebensmitteldiscounters.

Far die Versorgung von Strom, Gas und Wasser sind wir im Stadtgebiet
Birstadt nicht zustandig bzw. nicht Netzbetreiber und méchten daher fir
die genannten Medien nicht Stellung beziehen.

Anders stellt sich dies bei der Breitbandversorgung dar, die wir als regio-
naler Energiedienstleister tber unsere Grenzen der Zustandigkeit hinaus
realisieren und betreiben. Bereits in der Vergangenheit haben wir den
Ausbau der Breitbandversorgung im Stadtgebiet der Stadt Blrstadt for-
ciert und realisiert.

Nach Ricksprache mit der Abteilung ,Glasfasermanagement” im Hause
der GGEW AG und Prifung unserer Infrastruktur im Umfeld des Gel-
tungsbereiches ist eine Anbindung des geplanten Vorhabens an unserer
bestehendes Glasfasernetz derzeit nicht moglich.

Fur Fragen oder Erlauterungen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.”

Fachliche Beurteilung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen Bedenken
zur Planung vorgebracht werden.

Die Hinweise zur Breitbandversorgung werden zur Kenntnis genommen
und an den Bauherrn weitergeleitet. ErschlieBungsmalinahmen der Stadt
Birstadt sind hier nicht vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der GGEW AG wird gemaR der fachlichen Beurteilung
behandelt und flhrt nicht zu Anderungen der Planung.
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Hessen Mobil - StraBen- und Verkehrsmanagement, Darmstadt
Stellungnahme vom 12.05.2021
Aktenzeichen: 34-c-2_BV-15.3_Sa_2021-016025

Inhalt:

».gegen die oben genannte Bauleitplanung der Stadt Burstadt bestehen
seitens Hessen Mobil grundsatzlich weiterhin keine Einwande.

Gemal dem uns vorliegenden Abwagungsergebnis ist eine weitere Aus-
nahmeregelung des § 9 FStrG fur weitere Hochbauten nicht mehr not-
wendig. Die bereits bestehenden Stellplatze innerhalb der Bauverbots-
zone werden weiterhin zugelassen.

Die weiteren Hinweise aus unserer Stellungnahme vom 04.02.2020 blei-
ben bestehen.”

Fachliche Beurteilung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass auch weiterhin keine Einwande
zur Planung bestehen.

Die Bestatigung der Planung und weiterhin gegebenen Zulassigkeit von
Stellplatzen in der Bauverbotszone wird zur Kenntnis genommen und in
die Begrindung ubernommen.

Die Hinweise von Hessen Mobil (zu den verkehrsbedingten Immissionen
im Plangebiet) wurden bereits in die Abwagungsentscheidung einbezo-
gen. Es ergeben sich hierzu keine geadnderten Erkenntnisse.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme von Hessen Mobil wird gemaf der fachlichen Beurtei-
lung behandelt und fiihrt nicht zu Anderungen der Planfestsetzungen. Die
Begrindung ist entsprechend zu erganzen.
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HessenForst - Forstamt Lampertheim
Stellungnahme vom 01.06.2021
Aktenzeichen: P 22 Biirstadt BPlan Die Lachner

Inhalt:

,danke fiir die Ubersendung der Ubersichtskarte zu 0.g. Bplan-Anderung
im Nachgang. Ich gehe davon aus, dass keine externen Kompensations-
oder ArtenhilfsmaRnahmen festgesetzt wurden zur 5. Anderung des Be-
bauungsplans Die Lachner. Somit bestehen aus Sicht des Forstamts
Lampertheim als untere Forstbehdrde und fir das Waldgrundeigentum
des Landes Hessen keine Bedenken.”

Fachliche Beurteilung:

Fur die Innenbereichsplanung auf einem bereits baulich genutzten Grund-
stlick ist keine Externe Kompensation erforderlich. Die Belange von Hes-
senForst sind somit nicht beruhrt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme von HessenForst wird gemafd der fachlichen Beurtei-
lung behandelt und fiihrt nicht zu Anderungen der Planung.
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PLEdoc GmbH - Gesellschaft fiir Dokumentationserstellung und -
pflege mbH, Essen

Stellungnahme vom 16.04.2021 sowie 20.04.2021

Aktenzeichen: 20210402391

Inhalt:

,von der OGE GmbH, Essen und der GasLINE GmbH & Co. KG, Straelen,
sind wir mit der Wahrnehmung ihrer Interessen im Rahmen der Bearbeitung
von Fremdplanungsanfragen und o&ffentlich-rechtlichen Verfahren beauf-
tragt.

Die uns Uber das BIL-Portal von lhrem Bulro zur Verfigung gestellten Un-
terlagen zum 2. Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lach-
ner‘ der Stadt Blrstadt haben wir ausgewertet und festgestellt, dass die
vorhandene Ferngasleitung im Bebauungsplan nach wie vor berticksichtigt
und in der Legende erlautert ist.

Insofern unsere Anmerkungen / Vorgaben aus den voran gegangenen Stel-
lungnahmen berdcksichtigt werden bestehen von unserer Seite keine Be-
denken gegen den 2. Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Die
Lachner" der Stadt Burstadt.

Diese Stellungnahmen haben wir als Anlage beigefugt.*

Tabelle der betroffenen Anlagen:

o i ; Schutz-
Nr. | Eigentimer |  Leitungstyp | Status | Leitungsnr. | DN | Blatt [ o " | Beauftragter

Gri Holger Uniried
1 DE'E':: ;‘:d Femgasleitung | in Betrieh| 010006000 | 300 |13,14 B 06257/507-023

Gamsheim

Fachliche Beurteilung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken zur Planung
vorgebracht werden. Der Leitungsbestand wurde im Bebauungsplan
zeichnerisch sowie durch Texthinweise berucksichtigt. Die Weitere Ab-
stimmung zum Leitungsbestand hat direkt zwischen dem Bauherrn und
dem Versorgungsunternehmen stattzufinden. Belange des Baupla-
nungsrechts sind nicht weitergehend beruhrt.
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Hinweis der Stadtverwaltung: Die in der Stellungnahme erwahnten voran-
gegangenen Stellungnahmen kénnen bei Interesse in der Verfahrensakte
eingesehen werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der PLEdoc GmbH wird gemaf der fachlichen Be-
urteilung behandelt und fihrt nicht zu Anderungen der Planung.
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Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat lll 31.2 - Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung (Biindelungsstelle), Darmstadt
Stellungnahme vom 02.06.2021

Aktenzeichen: RPDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.05/17-2020/1

Inhalt:

»unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitpla-
nung aus der Sicht der Raumordnung wie folgt Stellung:

In der erganzenden Untersuchung der GMA im 02/2020 werden bei den
standigen Sortimenten als auch bei den Aktionswaren nur sehr begrenzt
Angebotsiberschneidungen mit den Betrieben in der Stadtmitte gesehen.
Die Aktionswaren werden wegen saisonaler Angebote und Einzelsorti-
menten als untergeordnet dargestellt. Auch wird auf die mit der Flachen-
erweiterung nicht einhergehende Sortimentsveranderung angefiuhrt. Bei-
den Argumenten kann unter Hinweis auf die wirtschaftliche Bedeutsam-
keit der Aktionswaren als auch wegen der veranderten Sortimente durch
Aufnahme von Markenartikeln nicht gefolgt werden. Daher wird eine Be-
grenzung/Regelung der Randsortimente im B-Plan, analog zur aktuellen
Vorgehensweise bei vergleichbaren Markten, statt der pauschalen Zulas-
sigkeit auf 15 % der VKF als notwendig erachtet, um negative Auswirkun-
gen ausschliellen zu kdnnen. Auch sollte bei der Sortimentsbetrachtung
weniger der Verweis auf die in der Stadtmitte nicht vorhandenen Sorti-
mente erfolgen, sondern die Zielrichtung in den Fokus treten, welche Sor-
timente in der Stadtmitte vorhanden sein sollten, um eine attraktive Innen-
stadt in Verbindung mit weiteren sich erganzenden Nutzungen zu férdern.

Fachliche Beurteilung:

Mit der vorliegenden Planung ist eine Erweiterung der Verkaufsflache um
ca. 200 m? gegenuber dem heutigen Bestand verbunden. Von dieser Ver-
groflierung sind bereits heute ca. 100 m? bauplanungsrechtlich zulassig.
Die planungsbedingte Verkaufsflachenerweiterung betragt somit nur ca.
100 m? Im Gegensatz zum heutigen bauplanungsrechtlichen Zustand
wird mit der vorliegenden Planung eine Flachenbegrenzung flr aus Sicht
des Einzelhandelsgutachters innenstadtrelevante Sortimente durch stad-
tebaulichen Vertrag bestimmt. Eine weitergehende Begrenzung der heute
uneingeschrankt zuldssigen Sortimente erscheint auch wegen der gerin-
gen Flachenerweiterung nicht angemessen. Zudem bewirbt und verkauft
der Betreiber in allen Filialen bundesweit die gleichen Sortimente und Ak-
tionswaren, so dass eine Beschrankung fir den vorliegenden Standort
nicht zielfuhrend ist, wenn die gleiche Aktionsware in allen umliegenden
Markten des Betreibers erworben werden kann. Die Stadt schlief3t sich im
Ubrigen der Bewertung des Gutachters GMA an und nimmt die entspre-
chende Anregung zur weitergehenden Sortimentseinschrankung nicht
auf. Letztlich darf auch darauf hingewiesen werden, dass keine bauauf-
sichtlichen Kontrolimechanismen bestehen, die Sortimentseinschrankun-
gen bei der meist nur wenige Tage erhaltlichen Aktionsware zu Gberpri-
fen und ggf. zu sanktionieren. Anders verhalt es sich mit den vertraglich
geregelten Flachenbegrenzungen fur innenstadtrelevante Sortimente
Zeitschriften und Schreibwaren, die bereits in der Baugenehmigung
zeichnerisch oder durch Textauflagen festgelegt werden kénnen und
massen.
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Aktuell stehen in Burstadt zahlreiche Erweiterungsverfahren im Einzel-
handel an und sind bereits Gegenstand von Bauleitplanverfahren oder
stehen in Klrze an. Bei dem letzten Erdrterungsgesprach dazu am 02.Juli
2020 in Ihrem Hause wurde diese Einzelhandelsentwicklung mit dem Ver-
band Region Rhein-Neckar, der IHK Darmstadt und der Kreisverwaltung
Bergstral’e erortert. Im Ergebnis sollte zunachst ein integriertes Hand-
lungskonzept erstellt werden, dass neben dem Einzelhandel auch die Be-
reiche Dienstleistungen und Gesundheit umfassen soll. Auf dieser Beur-
teilungsgrundlage sollten dann die Erweiterungsplanungen aufbauen.
Dieses Konzept liegt seit der Stadt seit Oktober 2020 im Entwurf vor. Wie
im Juli 2020 vereinbart, sollte daher zur Beurteilung der stadtebaulichen
Auswirkungen der geplanten Erweiterungen zunachst das Konzept ver-
abschiedet werden, um im Anschluf3 daran in den einzelnen Bauleitplan-
verfahren und Auswirkungsanalysen Eingang finden zu kénnen. Die In-
nenstadt mit den Fachgeschaften, Dienstleistungen, kulturellen Angebo-
ten sowie der Gastronomie ist weiterhin und mehr als vor 2020 zu starken.
Durch die Teilnahme Birstadts am Férderprogramm ,Aktive Kernberei-
che” seit 2008 ist viel erreicht worden in Bezug auf die Starkung der In-
nenstadt. Inwieweit diese Erweiterung im Zusammenspiel mit den zusatz-
lichen Erweiterungen Widerspruch zum Integrierten Handlungskonzept
stehen, ist zunachst zu prifen.

Unter Hinweis auf zwischenzeitlich eintretende Vorgaben wird angesichts
des bestehenden Marktes und der Erweiterung, die das bisher zuldssige
Mafll um 100 m? VKF Uberschreitet, von der Durchfihrung eines Zielab-
weichungsverfahrens abgesehen.

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehorde ist gemal § 2 Abs.
1 Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAG-
BNatSchG) nicht gegeben. (siehe hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des
Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
Uber die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange (T6B) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) vom 11. Dezember 2019 (StAnz. 52/2019 S. 1373).

Die Stadt hat aufgrund der geschilderten Situation mehrerer Erweite-
rungsabsichten verschiedener Betreiber eine Gesamtuntersuchung von
der Firma GMA bearbeiten lassen, die sich derzeit in der Beratung in den
stadtischen Gremien befindet. Der Gutachter hat hier alle entsprechen-
den Erweiterungsabsichten sowie den aktuellen Nutzungsbestand des
Einzelhandels im Stadtgebiet bewertet und die konkreten Vorhaben —
also auch das hier vorliegende - fir vertretbar in Bezug auf die Belange
des innerstadtischen Einzelhandels beurteilt. Die vorliegende kleinflachi-
ge Erweiterung eines bestehenden Marktes erscheint auch vor diesem
Hintergrund vertretbar.

Die Stadt Blrstadt begriif3t die Entscheidung des Regierungsprasidiums,
im vorliegenden Fall von der urspringlichen Forderung eines Zielabwei-
chungsverfahrens Abstand zu nehmen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Zustandigkeit der ONB ge-
geben ist. Auf die Stellungnahme der UNB und deren Behandlung wird
verwiesen. Die Beteiligung der ONB erfolgt durch die Blindelungsstelle
beim Regierungsprasidium in Darmstadt. Insofern hat die Stadt auf die
Berlcksichtigung der Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeri-
ums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen Gber die Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B) in stadte-
baulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11. Dezem-
ber 2019 vorliegend keinen Einfluss.
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Aus Sicht der Abteilung Umwelt Darmstadt bestehen gegen den Be-
bauungsplan keine Bedenken.

Die o.g. Stellungnahme der Bergbehdrde hat weiterhin Giltigkeit.
Der Kampfmittelrdumdienst wurde von Ihnen im Rahmen des Bauleitplan-
verfahren direkt beteiligt.

Eine verfahrensrechtliche Prifung ist nicht erfolgt. Bei Rickfragen und
zur Beratung stehe ich selbstverstandlich zur Verfugung.®

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht der Abteilung Umwelt
Darmstadt gegen den Bebauungsplan keine Bedenken bestehen.

Die Hinweise der Bergbehorde wurden bereits zur Kenntnis genommen
und haben keine Auswirkung auf die Bebauungsplanfestsetzungen.

Eine verfahrensrechtliche Prifung durch die héhere Verwaltungsbehdrde
ist fir Bauleitplane der Innenentwicklung im BauGB nicht vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Blindelungsstelle des Regierungsprasidiums
Darmstadt wird gemaR der fachlichen Beurteilung behandelt und fihrt
nicht zu Anderungen der Planung.
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Stadtbrandinspektor der Stadt Biirstadt - c/o Herrn Uwe Schwara,
Birstadt

Stellungnahme vom 21.05.2021

Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

,Bezugnehmend auf |hr Mail vom 14.04.2021 (lhr Zeichen LH/090.321)
verweise ich auf meine Stellungnahme vom 13.07.2018, dass ich lhnen
in der Anlage beigefigt habe.

Als Erganzung habe ich Ihnen noch die definierten Anforderungen an die
Léschwasserversorgung beigeflgt.

Fur Rackfragen stehe ich zur Verfigung.*

Die o0.g. Anlagen kénnen in der Verfahrensakte eingesehen werden.

Fachliche Beurteilung:

Die Belange des vorsorgenden Brandschutzes und der Rettungsdienste
sind durch die Planung nicht wesentlich berthrt, da die geplante Bebau-
ung hinsichtlich der Art der Nutzung, Geschossigkeit und Lage auf dem
Grundstiick dem bisherigen Bestand entspricht. Aufgrund der Vergroie-
rung der Verkaufsflachen und weil es sich um einen Neubau handelt, sind
im Baugenehmigungsverfahren die heute geltenden Anforderungen an
den Brandschutz (insbesondere hinsichtlich der Fluchtwege) zu berlck-
sichtigen. Dies ist in der Objektplanung nachzuweisen und hat keine Aus-
wirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Stadtbrandinspektors der Stadt Burstadt wird ge-
maf der fachlichen Beurteilung behandelt und flihrt nicht zu Anderungen
der Planung.
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Stadt Burstadt Ordnungsschlissel: 006-31-05-2981-004-015-05
5. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner* Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen zum Plan-
vollzug

(Juni 2021)

Die nachfolgend textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres raumlichen Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Die
Lachner - Lidl“ in der Stadt Burstadt. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen des Plan-
teils werden durch die nachfolgenden textlichen Festsetzungen erganzt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Die Lachner - Lidl“ in der Stadt Biirstadt wird die 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Die Lachner” (in Kraft getreten am 11.10.2018) im entsprechenden
Teilbereich Uberplant und ersetzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m.
der BauNVO sowie Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

A.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11BauNVO)

Der zeichnerisch entsprechend festgesetzte Teil des Geltungsbereiches wird gemal § 11
BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet® (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhan-
delsmarkt® festgesetzt.

Zulassig ist ein Lebensmitteleinzelhandelsmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
1.200 m2. Neben dem Hauptsortiment Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Haushaltsartikel,
Hygieneartikel, Korperpflege- und Kosmetikartikel, freiverkaufliche Arzneimittel sowie Wasch-
und Putzmittel sind sonstige Rand- und Nebensortimente auf maximal 15 % der Gesamtverkaufs-
flache zulassig.

A.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20
BauNVO)

A.2.1. Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §§ 17 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird als Hochstmal entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten An-
lagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird) um bis zu 50 % Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,9
(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

A.2.2. Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. §§ 17 und 20 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird als Héchstmall entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

A.2.3. Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Héhe baulicher Anlagen wird als maximale Héhe baulicher Anlagen entsprechend Eintrag in
den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen darf zur Herstellung einer Werbeanlage (Wer-
bepylon) auf einer Flache von 25 m? um maximal 5 m Uberschritten werden.
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Stadt Burstadt Ordnungsschlissel: 006-31-05-2981-004-015-05
5. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner* Textliche Festsetzungen

A.3. Bauweise, uberbaubare und nicht iliberbaubare Grundstiicksflachen (§9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Im Rahmen der abweichenden Bau-
weise sowie der festgesetzten Baugrenzen darf auch an die seitlichen Grundstiicksgrenzen an-
gebaut werden.

Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaudeteile bis zu einer Tiefe von
maximal 1,5 m kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter
als 5,00 m sind (§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO).

Werbeanlagen sind innerhalb der Sondergebietsflache ausschlief3lich innerhalb der tberbauba-
ren Grundstucksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Stellplatze
mit ihren Einfahrten* zuldssig und missen im Ubrigen im gesamten Plangebiet einen Abstand
zum Fahrbahnrand der B 44 von mindestens 40 m (Baubeschrankungszone nach FStrG) aufwei-
sen.

A.4. Flachen fir Stellplatze mit ihren Einfahrten sowie fiir Nebenanlagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze mit ihren Einfahrten und Nebenanlagen sind ausschlielich innerhalb der tberbauba-
ren Grundstlcksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Stellplatze
mit ihren Einfahrten sowie Nebenanlagen® zulassig.

Hinweis: Fir die Anlage von Stellplatzen innerhalb der Bauverbotszone ist eine Ausnahme nach
§ 9 Abs. 2 FStrG notwendig (siehe auch Texthinweis unter Punkt D.6).

A.5. Regelung der Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrten sind ausschlie3lich an der Stral3e ,Weidenweg“ aulierhalb der zeichnerisch
als ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzten Bereiche zulassig.

A.6. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A.6.1. Beschrankung der Rodungszeit fiir den Hohlenbaum

Die Rodung von Hohlenbaumen ist ausschliedlich auerhalb der Brut- und Setzzeit - also zwi-
schen 1. Oktober und 28./29 Februar - zulassig. HOhlenbdume sind unmittelbar vor der Fallung,
durch eine fachlich qualifizierte Person, auf das Vorkommen von Fledermausen (mittels Endo-
skop-Kamera 0.8.) zu Uberprifen. Werden keine Fledermause angetroffen, ist der Baum unver-
zuglich zu fallen oder die vorhandene Offnung zu verschlieRen. Werden Flederm&use angetrof-
fen, ist an der H6hlendffnung ein Ventilationsverschluss anzubringen. Die Kontrolle ist dann zwei
Tage spater zu wiederholen; bei anhaltend schlechter Witterung ist die Kontrollphase entspre-
chend zeitlich auszudehnen.

A.6.2. Beschrankung der Rodungszeit

Die Rodung von Gehdlzen muss auflerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar — erfolgen. Dies gilt auch flir die Rodung kleinflachiger Gehdlze und den Ruick-
schnitt von Asten.

A.6.3. Geholzschutz

Die an das bendtigte Baufeld angrenzenden Gehdlzbestéande sind bauzeitlich durch geeignete
MaRnahmen gemaR DIN 18920 gegen Beschadigung und Inanspruchnahme (Lagerung u.A.) zu
schitzen. Die notwendigen MaRnahmen (Bauzaun o.A.) sind dabei im unmittelbaren Grenzbe-
reich des formalen Geltungsbereiches zu realisieren.
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A.6.4. Regelung zur Baufeldfreimachung

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung hat auRerhalb der Brutzeit
- also zwischen 1. Oktober und 28./29 Februar - zu erfolgen. Gleiches gilt flr ggf. durchzufih-
rende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitzten Bodenerkundung so-
wie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kénnen als Ausnahme
auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend be-
anspruchten Flachen unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qua-
lifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Gberprift werden (Baufeldkontrolle). Sofern
ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlief3t),
sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufihren.

A.6.5. Zeitliche Begrenzung von Gebaudearbeiten

Alle anfallenden Arbeiten an der Fassade oder dem Dachstuhl von Geb&uden sind auf3erhalb der
Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29 Februar durchzufliihren.

Diesbezlgliche Arbeiten an Gebauden oder Gebaudeteilen kénnen als Ausnahme auch in der
Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude o-
der Gebaudeteile unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifi-
zierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberpriift werden. Bei nachgewiesenem be-
ginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Vogeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln
muss das Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralle ist ein entspre-
chender Ergebnisbericht zu Gbergeben.

A.6.6. Installation von Fledermauskasten

Als Ersatz fur den Verlust eines potenziellen Quartierbaumes sind entsprechende Hilfsgerate auf
dem jeweiligen Baugrundstlick/ Eingriffsgrundstiick zu installieren. Die entsprechende Installation
der Fledermauskasten ist der Hohlenbaum-Rodung voranzustellen. Die gewahlten Standorte sind
mit der 6kologischen Baubegleitung (vgl. textliche Festsetzung A.6.8.) festzulegen und abzustim-
men, die dann auch die korrekte fachliche Umsetzung zu dokumentieren und gegenuiber der Un-
teren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstralde in Form eines Ergebnisberichtes zu tes-
tieren hat.

Hinweis: Vorgenannte Hilfsgerate sind dauerhaft in einem funktionsfahigen Zustand zu erhalten.
Entsprechend sind regelmafige Kontrollen, Reinigung und ggf. eine Erneuerung der Hilfsgerate
notwendig.

A.6.7. Verschluss von Bohrlochern

Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien, Kleinsdugern und Vertretern der Boden-
arthropodenfauna sind alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, unver-
ziglich durch geeignete Substrate zu verschlieRen.

A.6.8. Okologische Baubegleitung

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung bei der Umset-
zung und Dokumentation der diesbeziiglichen Malinahmen ist eine fachlich qualifizierte Person
als 6kologische Baubegleitung einzusetzen.

A.6.9. Sicherung von Austauschfunktionen fur Kleinsauger

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzu-
halten.
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A.6.10. Quartierschaffung fiir Fledermause

An Neubauten sind nutzbare Quartierstrukturen vorzusehen. Diese kénnen in Form von Holzver-
schalungen ausgefiihrt werden. Alternativ kdnnen Fledermauskasten aufgehangt bzw. Quartier-
steine eingebaut werden.

Hinweis: Vorgenannte Hilfsgerate sind dauerhaft in einem funktionsfahigen Zustand zu erhalten.
Entsprechend sind regelmafige Kontrollen, Reinigung und ggf. eine Erneuerung der Hilfsgerate
notwendig.

A.6.11. Schutz von Insekten

Innerhalb des Planbereiches sind flr die Auflenbeleuchtung ausschlielllich Lampen mit warm-
weilRen LEDs (unter 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit vermin-
derten Lockeffekten fir Insekten zulassig. Die Lampen sind so anzuordnen oder abzuschirmen,
dass sie ausschlieBlich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen und im Ubrigen ausschlieRlich
nach unten strahlen.

A.6.12. Oberflichenbeschaffenheit von Pkw-Stellplatzen

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster,
Schotterrasen oder anderen versickerungsaktiven Materialien) herzustellen. Die Flachen, die ei-
ner starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr fur Grundwasser und
FlieRgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden. (Uber das Erfordernis wird in einem was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zustandige Untere Wasserbehérde des Land-
kreises Bergstral’e entschieden). Das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist in die Kana-
lisation zu entwassern. Ein schadlicher Eintrag in das Grundwasser ist mit geeigneten bautech-
nischen Vorkehrungen nachhaltig zu unterbinden.

A.7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Je 10 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum (Stammumfang mindestens 16 cm, gemessen
in 1 m Hohe) in einer unbefestigten Baumscheibe oder Grinflache von ca. 4 m? zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Bestehende und dauerhaft zu erhaltende Baume sind auf die erforder-
liche Anzahl anzurechnen. Bei allen Pflanzungen sind einheimische Laubbaume gemal der
nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden. Zur Sicherung der Baumscheiben sind innerhalb der
Stellplatzflache geeignete Schutzvorrichtungen, wie z.B. Abdeckgitter, vorzusehen. Die Baume
im unmittelbaren Bereich von Stellplatzflachen (Abstand zu Stellplatzen kleiner 1,0 m) sind zu-
dem durch einen geeigneten Anfahrschutz (z.B. Hochbordsteine, Baumschutzbuigel) vor Bescha-
digungen zu schitzen. Bei Bepflanzung der Flache in der Nahe der Fahrbahn ist das erforderliche
Lichtraumprofil gemaR RASt 06 freizuhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Laubbaume (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm):

Acer campestre (Feldahorn) Acer platanoides (Spitzahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche) Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche) Quercus robur (Stieleiche)
Sorbus aria (Mehlbeere) Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Sorbus domestica (Speierling) Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Fur die Anpflanzung von Strauchern werden die nachfolgend aufgelisteten Arten im Ubrigen emp-
fohlen.
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Straucher:

Acer campestre (Feldahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche) Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss) Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster) Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe) Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rosa canina (Hundsrose) Rosa rubiginosa (Weinrose)

Sambucus nigra (Holunder) Viburnum opulus (Schneeball)

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbaumen ist unzulassig.

Dacher sind zu einem Anteil von mindestens 45 % in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-
Begrinung zu versehen. Der Nachweis des Flachenanteils der Dachbegriinung ist nicht fur jedes
Gebaude separat, sondern flr die Summe der Dachflachen jedes Grundstlicks zu fihren.

A.8. Festsetzungen zum Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Auf neu errichteten Dachflachen sind Photovoltaikanlagen auf mindestens 45 % der Dachflache
zu errichten. Die Photovoltaikelemente kénnen in aufgestanderter Bauweise auch tber begriinten
Dachflachen errichtet werden.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)
nach § 91 Hessischer Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 9
Abs. 4 BauGB

B.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)
Es sind ausschliefdlich matte, nicht spiegelnde Dachmaterialien sowie begriinte Dacher zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen sowie insbesondere Photovoltaikanlagen, sind zulassig. Die
in der Nutzungsschablone genannte maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch Dachaufbau-
ten und Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen nicht Uberschritten werden.

B.2. Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Far Einfriedungen sind ausschlieRlich Metalldraht-, Stabgitter- und Holzzdune bis zu einer Hohe
von 2,0 m sowie Hecken aus standortgerechten und heimischen Strauchern (vgl. Gehdlzarten
unter Punkt A.7) zulassig (Hinweis: Gabionenelemente sind nicht zulassig).

B.3. Gestaltung und Zahl der Stellplatze (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 HBO)

Fur mehr als drei Stellplatze entlang der Grundstiicksgrenze zur Nachbarbebauung ist eine ent-
sprechende Baulast einzutragen.

C. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

C.1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen au-
Rere Einwirkungen erforderlich sind, hier: Uberschwemmungsgefahrdung
und Vernassungsgefahrdung (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Risiko-Uberschwemmungsgebiet
des Rheins gekennzeichnet. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung eines
Hochwasserrisikomanagementplanes fir den Rhein gemal § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
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auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodellierungen Gefahrenkarten fir den Rhein er-
stellt wurden. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach
den Gefahrenkarten HWGK Rhein_012 und HWGK Rhein_013 ist davon auszugehen, dass das
Plangebiet bei einem Extremhochwasser oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutz-
einrichtungen, z.B. einem Dammbruch, Uberschwemmt werden kann. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt somit im Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Vorsorgemalinahmen
gegen Uberschwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht. Bei Sa-
nierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bau-
technische MalRnhahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei
Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern (z.B. die hochwasser-
sichere Heizollagerung). Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemal3-
nahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf}
bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als vernassungsgefahrdete Flache ge-
kennzeichnet. Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Geltungsbereich des Grund-
wasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried (StAnz. 21/1999 S. 1659) liegt. Im Rahmen der
Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise grofl¥flachige Grundwasser-
spiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinftigen Bebauung zu beachten sind.
Malgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrund-
wasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes zu berlcksichtigen. Auf die im Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten
Zielpegelwerte wird insbesondere hingewiesen. Demzufolge ist im Planungsgebiet mit Nutzungs-
einschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bau-
liche Vorkehrungen gegen Verndssung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzuneh-
men. Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher bzw. schwankender
Grundwasserstande gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Uberschwemmungsgefahrdet und ver-
nassungsgefahrdet gekennzeichnet.

D. Hinweise und Empfehlungen zum Planvollzug

D.1. Pflanzabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorge-
nommen werden kdnnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Baume, un-
terirdische Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013" der Forschungsgesellschaft flr Stralen- und
Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Dariuber hinaus ist bei Anpflanzungsmaflinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume gemafl DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflichen bei BaumalRnahmen® und Merkblatt
DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ einen Mindestabstand zu den Ver-
und Entsorgungsleitungen aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementspre-
chend zu verschieben. Pflanzmalinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher
mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.
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D.2. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) und auch keine Bodendenkmaler nach § 19 HDSchG bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesam-
tes flir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstralle
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des
Fundes zu schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

D.3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundsticken®
zu beachten und anzuwenden.

Hinsichtlich der Ausfihrungen der ErschlieBung und Objektplanung ergibt sich ein Hinweis auf
die einschlagige Rechtsvorschrift Anhang 14 H-VV TB. Diese stellt erweiterte Anforderungen zur
DIN 14090.

D.4. Baugrund sowie Grundwasser- und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Birstadt keine Baugrunderkundung durchgefihrt
wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw.
Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN 4020 ,Geotechnische Unter-
suchungen flr bautechnische Zwecke - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-2¢ bzw.
DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik® im Hinblick auf die Grin-
dungssituation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurbiro durchfiihren zu lassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen bei der
Unteren Wasserbehoérde des Landkreises Bergstralle vorab zu beantragen sind. Zuvor ist zu kla-
ren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann, und die Erlaubnis des Gewasserei-
gentumers bzw. der Kanalbetreibers einzuholen.

Es wird auf die Anzeigepflicht fir die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdl) bei der
Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralte hingewiesen.

Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in Gebieten nach § 78b Abs. 1 S. 1 WHG st
verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren
Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Eine Heizdlverbraucheranlage kann wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zu-
standigen Behodrde spatestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstandigen Unterla-
gen (insbesondere im Hinblick auf die Hochwassersicherheit der Anlage nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik) angezeigt wird und die Behdrde innerhalb einer Frist von vier
Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforderungen an die
hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

In den Gebieten bereits vorhandene Heizdlverbraucheranlagen sind zur Vermeidung von Ver-
schmutzungen bis zum 05.01.2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hoch-
wassersicher  nachzurlsten, soweit dies  wirtschaftlich  vertretbar ist.  Sofern
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Heizdlverbraucheranlagen wesentlich geédndert werden, sind diese zum Anderungszeitpunkt
hochwassersicher nachzurusten.

Der Stadt Burstadt liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden im Plange-
biet vor. Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewoéhnliche Farbe, Geruch) zu achten. Ergeben sich bei
den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrunden,
sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen
im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigun-
gen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuihren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung und zum
Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzu-
sehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen.
Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberbo-
den des urspringlichen Gelandes nicht Uberschttet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Sollten Auffillungen oder ein Bodenaustausch notwendig oder beabsichtigt sein, darf grundsatz-
lich nur unbelastetes Material eingebracht werden. Das Material muss die Prifwerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
unterschreiten bzw. den Zuordnungswerten Z 0 der LAGA M 20 (Mitteilung 20 der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abfallen“) entsprechen. Gleiches gilt fur in den Boden einzubringende Baustoffe (Sauber-
keitsschicht, Schotter, etc.).

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Un-
terboden durchzuflhren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken
wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Ver-
wertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine Minimie-
rung der Baustellenflache angestrebt werden.

D.5. Erdbebengefahrdung

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet gemaf DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbe-
bengebieten - Lastannahme, Bemessung und Ausfiihrung Ublicher Hochbauten® innerhalb der
Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S) liegt. Es ist darauf zu achten, dass neu entstehende Bau-
werke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut werden.
Darlber ist ein Nachweis im bauaufsichtlichen Verfahren zu fiihren. Es wird auf die Planungskarte
zur DIN 4149 (Erdbebenzonen und geologische Untergrundklassen flr Hessen) verwiesen.

D.6. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Birstadt zu
ermitteln und im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen.

Hinweis: Fir die Anlage von Stellplatzen innerhalb der Bauverbotszone ist eine Zustimmung nach
§ 9 Abs. 2 FStrG notwendig. Fir die Zustimmung nach § 9 Abs. 2 FStrG wird in der Regel eine
Verwaltungsgebuihr erhoben.
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D.7. Artenschutz

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstiicksnutzern, fiir die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukunftige Ansiedlung von Arten).
Im Zweifel sollte vor Durchflihrung von BaumalRhahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzu-
gezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbei-
ten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgeset-
zes (z.Zt. §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhangig davon, ob
die MalRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.

Werden geschitzte Arten (z.B. Fledermause, europaische Vogelarten, Zauneidechsen) getotet
bzw. erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstért, kann es sich um einen
Verstold gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den gesetzlichen
Regelungen zu entnehmen.

Verstole gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die BuR3geld- bzw. Strafvorschrif-
ten (z.Zt. §§ 69 und 71a BNatSchG).

Die Bauherrschaft ist daher verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden konnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren geschitzter Arten, entbindet
dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer er-
neut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten. Eine
ortliche Absuche durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

Sollten bei baulichen MaRnahmen in § 44 Abs. 5 BNatSchG genannte, europarechtlich relevante
Arten (europaische Vogelarten sowie FFH-Anhang IV-Arten (z.B. Fledermause)) sowie Arten, die
in einer diesbezlglichen (derzeit noch nicht existenten) Rechtsverordnung genannt werden, be-
troffen sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde
des Landkreises Bergstral3e erforderlich.

Auf mdgliche Verzégerungen im Bauablauf, die z.B. infolge notwendiger Umsiedlungen (z.B. bei
der Zauneidechse) entstehen kdnnen, wird hingewiesen.

D.8. Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

D.8.1. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fur die Grunflachenbewasse-
rung zu verwenden. Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch
zuldssig. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden, sollten diese
auftriebssicher hergestellt werden.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sollten Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemafy Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” angelegt wer-
den. Auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
wird hingewiesen.

Fur das Plangebiet ist ein Bemessungsgrundwasserstand flr Versickerungsanlagen von
88,5 mUNN anzunehmen. Herangezogen wurden die Messdaten der Landesgrundwassermess-
stellen 13479, 13484, 13470 und 13488.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde des Landkrei-
ses Bergstrale fur die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.
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D.8.2. Geothermie

Die Nutzung der oberflachennahen Geothermie ist im Plangebiet grundsatzlich méglich. Nahere
Informationen erhalten Interessierte bei der flr das Erlaubnisverfahren zustandigen Unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralie.

D.9. Empfehlung fiir die Verwendung bestimmter Brennstoffe als Heizenergietra-
ger

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie die
Errichtung von Photovoltaikanlagen werden auch Uber die verbindlich festgesetzte Flache fir
Photovoltaikanlagen hinaus empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung sola-
rer Energie wird empfohlen.

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) so-
wie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, grundsatzlich nur regenerative
Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Die wasserrechtliche Erlaubnis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehdrde des
Landkreises BergstralRe zu beantragen.

D.10. Freiflachenplan

Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufligen
(siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage
und Grolie mit allen gemal Bebauungsplan vorgesehen Bepflanzungen, den versiegelten, be-
festigten und begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen. Zudem ist auch die Be-
ricksichtigung der textlich festgesetzten Artenschutzmaflinahmen darzustellen (Art, Umfang und
Lage).

D.11. Entwasserungsgesuch

Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist den Bauvorlagen ein Entwasserungsgesuch beizufu-
gen (siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplanten Anschlisse von Grundstlicksent-
wasserungsanlagen zum o6ffentlichen Netz darzustellen.

D.12. Hinweise und Empfehlungen zu Kampfmittelresten

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Uberpriifung des Plangebietes hinsichtlich mdglicher
Kampfmittelreste bislang nicht stattgefunden hat und bei BaumaRnahmen daher entsprechende
Vorsicht geboten ist.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplan wurde seitens des Kampfmittelraum-
dienstes aufgrund aussagefahiger Luftbilder kein begriindeter Verdacht festgestellt, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
madgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsu-
che nach Einschatzung des Kampfmittelrdumdienstes nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmit-
telverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des Landes
Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverztglich zu verstandigen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 10



lOrdnungsschliissel: 006-31-05-2981-004-015-05

Stadt Burstadt

5. Anderung des Bebauungsplanes
,Die Lachner" in Burstadt

3

] X ENy 3 e : e : E
\ﬁ{,;g#f i - 4 2

(Bildquelle: CD-ROM ,TOP 25 Hessen", Dezember 2001)

Begrundung

Juni 2021

—— SCHWEIGER + SCHOLZ ——

Ingenieurpartnerschaft mboB
Beratende Ingenieure




Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-015-05
5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Die L&chner* Begrindung

Bearbeitet durch:

Schweiger + Scholz Ingenieurpartnerschaft mbB
Beratende Ingenieure

GoethestraBe 11

64625 Bensheim

Inhaltsverzeichnis
l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen ...........cccccemmmmmemmnnnnnnnnnnns 4
1.1 Situation und Grundlagen ............oo i 4
1.1 AnIass der PlanuUNQ..........oouuiiiiiiiicee et e e 4
[.1.2  Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ..............coevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineens 5
[.1.3  PlanungSVorgaben ............oooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiee ettt 6
[.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung ............coooviiiiiiiiiiiiiiiieie e, 16
[.1.5  ErschlielBungsanlagen...........ooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 18
[.1.6  Verkehrliche Belange...........oooiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeee e 18
[.1.7 Baugrund, Erdbebengefahrdung sowie Grundwasser- und Bodenschutz............. 19
[.1.8 Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange .............ccccoooeeiiiiiiiiiiii e, 20
IR T = o (g 4 = T T v 24
.1.10 IMMISSIONSSCRULZ......cciiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e neeeneees 24
1.1.11 Klimaschutz und EnergieWende ............coooiiiiiiii i 25
I 2 A = o o U2 26
I T =102 = | = T 1= 30
[.1.14 Belange des Kampfmittelraumdienstes ...........cccocoeeiiiiiiiiiiiii e, 31
1.2 Festsetzungen der Bebauungsplananderung..........ccccceeeeeemmmmmmmmmnnnnnnnnnnnnnnnnne. 32
[.2.1  Art und Mal} der baulichen NUtZUNG............ooiiiiiiiiiiiiiii 32
.2.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen, Flachen fir
Nebenanlagen sowie fur Stellplatze mit ihren Einfahrten...............ccccoooiniis 33
1.2.3 Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen zur Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft...............cccooooii e, 34
I.2.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sowie sonstige zu
beachtende Regelungen, Hinweise und Empfehlungen .................oooooiiieennnn. 35
1.3 Vorprifung des Einzelfalls (Verkaufsflache)..........coooeeeeeeiiiiiiiccceeeeeeeeeeee 35
[.3.1  Merkmale des Vorhabens ... 36
[.3.2  Standort des VOrhabens .........coooeiiiiiiiiii e e s 36
[.3.3 Merkmale der moglichen AUSWIrKUNGEN.............ouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieeiees 37
1.4 Bodenordnende MaBnahmen.............cceeeeeeemmmmmmmmmnnmnnnnnssssssssssssses 38

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 2



Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-015-05

5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Die L&chner* Begrindung
Il Belange von Natur und Landschaft.........ccccceiiiiiiminiicccccceeeereeeee, 38

M. Planverfahren und ADWagQUNQ ..........ceeuemmmmmmmmmmmmnnnnnennnnnennnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnes 40
Anlagen:

Anlage 1.1:Einzelhandelsgutachten (Auswirkungsanalyse) zur geplanten Lidl-Erweiterung
Anlage 1.2:Erganzende Stellungnahme zur geplanten Erweiterung des Lidl-Marktes (GMA)
Anlage 2: Artenschutzbeitrag gemaf § 44 BNatSchG

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 3



Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-015-05
5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Die L&chner* Begrindung

I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Nach Anfrage des Lebensmitteldiscounters Lidl beabsichtigt die Stadt Blrstadt eine bestandsori-
entierte Neuplanung des sich am stidwestlichen Stadtrand, im Gewerbegebiet ,Die Lachner” be-
findlichen Lebensmittel-Discounters Lidl zur Sicherung und Verbesserung der Grund- und Nah-
versorgung. Der Lebensmittelmarkt ist bereits langjahrig am Standort etabliert. Der Discounter
liegt Ostlich der Bundesstrale B 44, womit der Markt raumlich deutlich von den nérdlich gelege-
nen Einzelhandelsstandorten abgegrenzt ist.

Durch die kontinuierlich hohe Kundenfrequenz in dem Lebensmittelmarkt im Sidwesten von
Birstadt ist eine Erweiterung der Verkaufsflachen sowohl aus stadtebaulichen als auch aus wirt-
schaftlichen Grinden sinnvoll. Insbesondere flr den nicht-motorisierten Verkehr ist die Vergro-
Rerung dieses Einzelhandelsstandortes, der wesentlich zentraler liegt als die Standorte im Nor-
den der Stadt, eine deutliche Verbesserung. Vor allem aus den direkt stlich liegenden Wohnge-
bieten ist das Plangebiet auch fuRlaufig gut zu erreichen. Zusatzlich ist der Standort durch die
Haltestelle ,Lampertheimer StraRe“ sehr gut an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angeschlossen. Das Angebot des Discounters ist durch die lokal und regional gute Anbindung
nicht ausschlieBlich nur fir ortsansassige Kunden interessant, sondern bedient auch die Kund-
schaft aus den umliegenden Ortschaften des Mittelbereichs der Stadt Burstadt.

Die VergrofRerung des Lidl-Markts bedeutet flr den Stidwesten Birstadts eine Aufwertung des
gesamten Gebietes, da mit einer steigenden Kundenfrequenz im Bereich des Einzelhandels zu
rechnen ist. Zusatzlich wird durch die Erweiterung des Lebensmittelmarktes die Wettbewerbsfa-
higkeit des Mittelzentrums Birstadt als Einzelhandelsstandort gestarkt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante bestandsorientierte Erweiterung
des Lidl-Marktes am Standort Weidenweg/Die Lachner zu schaffen, muss eine Anderung des
Bebauungsplanes vorgenommen werden. Der Lidl-Markt soll von heute ca. 1.000 m? auf rund
1.200 m? Verkaufsflache (VK) erweitert werden. Da der zukunftig erweiterte Markt Gber der allge-
mein anerkannten Grenze zur Grol¥flachigkeit von 800 m? Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Ge-
schossflache nach § 11 Abs. 3 BauNVO und aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichtes liegt, muss zur Realisierung des Vorhabens eine Bebauungsplananderung durchgefiihrt
werden. Eine zunachst im Rahmen einer Behdrdenstellungnahme vorgebrachte Forderung, zu-
nachst ein Zielabweichungsverfahren zur Vorbereitung der Planung durchzufihren, wurde im
Zuge des weiteren Verfahrens wieder zuriickgenommen.

Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner” in der Stadt Biirstadt wird
die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner” (in Kraft getreten am 11.10.2018) im ent-
sprechenden Teilbereich Uberplant und ersetzt.
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.1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Ortsrand von Birstadt, zwischen der Bundes-
strale 44 (B 44) im Suden sowie dem Weidenweg und der Stralle ,Die Lachner*.

Abbildung 1:  Geltungsbereich der 5. Bebauungsplananderung ,Die Lachner” in Birstadt (unmaf3stab-
lich; Bildquelle: SCHWEIGER + ScHoOLZ, Februar 2021)

Das Plangebiet entspricht in einem Teilbereich dem Geltungsbereich der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Die Lachner® und ersetzt bei entsprechender Bekanntmachung diesen Ur-
sprungsplan in einem Teilbereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst konkret folgende Grundstticke:
e Gemarkung Burstadt, Flur 38, Flurstiicke Nr. 1/1 (teilweise), Nr. 4/5 (teilweise) und Nr. 5

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von ca. 0,72 ha.
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I.1.3 Planungsvorgaben

.1.3.1 Regionalplan Sudhessen

Der wirksame Regionalplan Sudhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010 - StAnz. 42/2011 vom 17. Oktober 2011), der im MaRstab 1:100.000 vorliegt, stellt die tber-
planten Grundstiicke als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand“ im Ubergangsbereich
zu ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand® dar. Somit widerspricht die geplante Bebauungsplanande-
rung im Bereich der Ausweisung eines Sondergebietes dieser Darstellung des Regionalplanes,
denn insbesondere grof¥flachiger Einzelhandel ist in den Vorranggebieten fir Industrie und Ge-
werbe nicht zulassig. Das regionalplanerische Ziel Z3.4.3-3 lautet: ,/n den ,Vorranggebieten In-
dustrie und Gewerbe* (Bestand und Planung) widerspricht auch die Ansiedlung von nicht gro3-
flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung. Die Einrich-
tung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fir die Selbstvermarktung, der in diesen
Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsfladche
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgeb&ude (iberbauten Fldche einnimmt und zu
keinen negativen Auswirkungen fiihrt. Die genannten Ziele gelten auch fiir die beabsichtigte Um-
widmung von gewerblichen Baufldchen (Gewerbe- und Industriegebieten) zu Sondergebieten fiir
zentrenrelevanten, gro3flachigen Einzelhandel sowie Kerngebieten (auch fiir Industrie- und Ge-
werbegebiete unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha) [...].“
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stiidhessen 2010 (unma[&stabllch; Bildquelle: Regierungs-
prasidium Darmstadt, Oktober 2011)

In diesem Zusammenhang ist eine Vorratshaltung von geeigneten Flachen flr die Entwicklung
des produzierenden Gewerbes und gewerblich orientierte Dienstleistungen als Ziel der Regional-
planung auch seitens der Stadt Birstadt anzuerkennen. Damit sollen insbesondere fir Neuan-
siedlungen von Industrie- und Gewerbebetrieben ausreichende Flachenreserven geschaffen
bzw. erhalten werden. Der vorliegend zur Erweiterung vorgesehene Lidl-Markt besteht bereits
seit vielen Jahren und deutlich Ianger als der aktuell geltende Regionalplan Sidhessen. Fraglich
ist somit, ob es sich im vorliegenden Fall bei dem Vorhaben der Neuerrichtung und Vergré3erung

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 6



Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-015-05
5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Die L&chner* Begrindung

eines im ortlichen Angebotsgeflige langjahrig bestehenden Lebensmittelmarkts nicht um Uber-
wiegenden Bestandsschutz handelt.

Bei der Prifung und Bewertung der regionalplanerischen Zielvorgaben ist auch zu berlcksichti-
gen, dass sich das Plangebiet hinsichtlich des Themenbereichs ,Gro¥flachiger Einzelhandel” des
Regionalplanes direkt angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Birstadt be-
findet, innerhalb dessen stadtische Einzelhandelsflachen zulassig sind und sogar konzentriert
werden sollen. In diesem zentralen Versorgungsbereich liegen die friheren Betriebsflachen eines
zwischenzeitlich aufgegebenen Standortes eines ALDI-Marktes und die ebenfalls aufgegebenen
Flachen eines friheren EDEKA-Marktes. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des aktuell geltenden
Regionalplans bestand der plangegenstandliche LIDL-Markt ebenfalls bereits. Warum der zent-
rale Versorgungsbereich seinerzeit nicht auf diese Handelsflache von Lidl ausgedehnt wurde, ist
fur die Stadt Birstadt nicht mehr nachzuvollziehen. Auch die Uberlappung der Darstellungen ei-
nes Vorranggebiets fur Industrie und Gewerbe mit der Darstellung eines Teils des zentralen Ver-
sorgungsbereichs der Stadt Burstadt ist aus stadtischer Sicht ebenfalls nicht nachvollziehbar. Im
Ubrigen wurde fiir den bestehenden Lidl-Markt im Rahmen der bisherigen Fremdkorperfestset-
zung eine Erweiterung der Verkaufsflache bis zu 1.100 m? im damaligen Aufstellungsverfahren
auch mit dem fur die Belange der Regionalplanung zustandigen Regierungsprasidium Darmstadt
abgestimmt. Die aktuell als Festsetzung vorgesehene Verkaufsflachenbegrenzung auf 1.200 m?
geht somit nur um100 m? Uber das bislang bereits zugelassene Mal} hinaus.

Die vorgesehene maldvolle Erweiterung des Lidl-Marktes und auch der bereits vor einigen Jahren
realisierte REWE-Markt ersetzen die friheren im betreffenden Gebiet ansassigen Markte ALDI
und EDEKA und stellen die Lebensmittelnahversorgung flr einen Grofdteil des sidlichen Stadt-
gebiets sicher. Diese gegensatzlichen Zielaussagen des Regionalplanes werden im Rahmen der
vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung (siehe Anlage 1 zu dieser Begrindung) beleuchtet
und als Ergebnis seitens des Gutachters eine Vertraglichkeit des Planvorhabens mit den Zielen
des Regionalplanes festgestellt.

Die entsprechend konkurrierenden Zielaussagen ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe® und
,Zentraler Versorgungsbereich* finden sich im Ubrigen auch im Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar, der erst im Dezember 2014 wirksam wurde und gemaR Staatsvertrag fur die Metropolre-
gion als Vorgabe bei der nachsten Fortschreibung des Regionalplanes Stidhessen zu berlick-
sichtigen ist.

Im Rahmen der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt zur vorliegenden Planung
wurde zunachst die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens gefordert, diese Forderung
aufgrund der mit der zweiten Entwurfsbeteiligung vorgelegten Unterlagen und Informationen zwi-
schenzeitlich aber zurickgenommen.
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Abbildung 3:  Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen 2010, Themenbereich ,Einzelhandel®, Seite 73
(unmalstablich; Bildquelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011))

1.1.3.2 Vorbereitender Bauleitplan (FlIachennutzungsplan)

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Blrstadt stellt die zu Gberplanenden Flachen
als ,Gewerbliche Bauflachen, Bestand® dar.

Die geplante Ausweisung der Sondergebietsflache weicht von diesen Darstellungen ab. Der Be-
bauungsplan entspricht somit nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB. Im vorliegend
angewendeten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, aber auch aufgestellt, geandert oder er-
ganzt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Damit ist eine separate
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan ist dann im
Nachgang zum Bebauungsplanverfahren auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Birstadt (unmafstablich;
Bildquelle: Stadtverwaltung Burstadt, Juni 2012)

1.1.3.3 Verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan)

Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner® in Birstadt wird die be-
stehende 4. Bebauungsplananderung ,Die Lachner” (rechtskraftig seit 11.10.2018) in entspre-
chenden Teilbereichen Uberplant und ersetzt. Der bestehende Bebauungsplan setzt im Planteil-
bereich 8.2 ein Gewerbegebiet (GE) mit Fremdkdrperfestsetzung (s.u.) zugunsten der bestehen-
den Einzelhandelsnutzung fest. Diese Festsetzung lasst eine Erweiterung der Verkaufsflache bis
zu einer Gesamtgrofe von ca. 1.100 m? zu. Im GE 8.2 ist bislang eine GRZ von 0,8 sowie eine
GFZ von 2,2 bei einer maximalen Gebaudehdhe von bis zu 15 m festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 10 BauNVO wird im bislang geltenden Bebauungsplan als ,Fremdkorperfestset-
zung*“ bestimmt, dass eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes innerhalb des Teilbereiches mit
der Kennziffer 8.2 (Flur 38, Flurstlck Nr. 5) bis 10 % der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
zulassigerweise errichteten Verkaufsflache sowie Anderungen und Erneuerungen der bestehen-
den baulichen Anlagen auf diesem Flurstlick ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern
sich das Hauptsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel“ der bestehenden Einzelhandelsnutzung
hierdurch nicht verandert.

Durch die vorliegende Anderungsplanung wird anstelle dieser Fremdkorperfestsetzung ein Son-
dergebiet mit maximal zulassiger Verkaufsflache von 1.200 m? festgesetzt. Die Planung ist somit
mit einer planungsrechtlichen Verkaufsflachenerweiterung um nur ca. 100 m? verbunden.
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus der am 11.10.2018 in Kraft getretenen 4. Bebauungsplananderung ,Die
Lachner” (unmafstablich; Bildquelle: Stadtverwaltung Birstadt, Oktober 2018)
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1.1.3.4 Natura 2000-Gebiete

Abbildung 6:  Ausschnitt aus der Ubersichtskarte zur ,Verordnung (iber die Natura 2000-Gebiete im Re-
gierungsbezirk Darmstadt® mit Stand vom August 2016 (unmafstablich; Bildquelle: Inter-
netabruf am 31.07.2018 unter http://www.rpda.de/01%20Natura%202000-Verordnung/
Natura2000-VO-RPDA/Nav/uebersichtskarte.html)

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der ,Natura 2000“-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) oder Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Weit 6stlich, in einer Entfernung von ca. 2 km zum Plangebiet beginnt das Vogelschutzgebiet
Nr. 6417-450 ,Walder der sudlichen hessischen Oberrheinebene®. Auswirkungen auf dieses
Schutzgebiet durch die Neuplanung sowie Erweiterung des Discounters und des Parkplatzes sind
nicht zu erwarten. Im Ubrigen befinden sich zwischen dem Plangebiet und dem Vogelschutzge-
biet noch weitere bauliche Anlagen.

1.1.3.5 (Risiko-) Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne der
Hessischen Wassergesetzes (HWG). Das néachstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet ist das des Rheins bei Lampertheim in einer Entfernung von tber 2 km im Slidwesten, sodass
diesbezugliche Beeintrachtigungen des Vorhabens ausgeschlossen sind.
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Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete  (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am 24.10.2019 unter
http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.htm|?WMC=748)

Das Plangebiet befindet sich gemal dem interaktiven Viewer zur Information Gber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) jedoch innerhalb eines Risikotber-
schwemmungsgebietes (HQexrem Uberflutungsflache und HQ1o0 Uberflutungsflache hinter Schutz-
einrichtungen). Im Katastrophenfall eines Deichbruchs der Rheindeiche kann das Plangebiet um
mehrere Meter Hohe Uberflutet werden. Dabei ist allerdings festzustellen, dass diese Uberflu-
tungsflachen bis nach Einhausen im Osten reichen und damit die kompletten Siedlungsflachen
von Burstadt mit Stadtteilen Gberdecken.
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Abbildung 8:  Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer (unmaBstablich; Bildquelle: Internetabruf am
24.10.2019 unter http://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang
=de)

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fur den Rhein wurden
gemal § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodel-
lierungen Gefahrenkarten fir den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hoch-
wasserszenarien abgebildet. Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) fur den Rhein (Blatt-
schnitt: G - 17), die seitens des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG), Wiesbaden bereitgestellt wird, ist davon auszugehen, dass das Plangebiet im Falle
eines Extremhochwassers (HQexrem) 0der des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen
(z.B. einem Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQ100) Uberschwemmt werden
kann. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt somit innerhalb der potenziellen Uber-
schwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers und in der potenziellen Uberschwemmungs-
flache hinter der Hochwasserschutzanlage des Rheins. Vorsorgemaflnahmen gegen Uber-
schwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht. Ausweislich der ge-
nannten Gefahrenkarte sind bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen am Rhein
Wasserstande von bis zu 200 cm mdglich. Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vor-
kehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Malinahmen vorzunehmen, um den
Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der
Technik zu verringern. Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemal3-
nahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmalf}
bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten. Informationen sind auch (iber das Internet
unter der Webseite des Regierungsprasidiums Darmstadt (www.rp-darmstadt.hessen.de) und
unter der Webseite des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit
(BMU; www.bmu.de) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitungen
fur Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum Thema
Hochwasserschutz und risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz
und bauliche Vorsorge* des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit (BMUB) verwiesen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund der Lage
in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikoiberschwemmungsgebiet) gemal § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB als uberschwemmungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.
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Abbildung 9:  Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte fir den Rhein, Blattschnitt: G - 13 (unmal3-
stablich; Bildquelle: Internetabruf am 24.10.2019 unter https://www.hInug.de/fileadmin/do-
kumente/wasser/hochwasser/hwrmp/Rhein/g-karten/Rhein_G013.pdf)

1.1.3.6 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqualitat gemaf der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) aul3erhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebie-
tes. Das nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet (hier: die Schutzzone lll) des
Wasserwerkes Burstadter Wald der Stadtwerke Worms (WSG-ID 431-055) beginnt in einer Ent-
fernung von ca. 1,1 km 6&stlich, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten
sind.
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Abblldung 10: Ausschnitt aus dem WRRL-Viewer (unmalfistéblich; Bildquelle: Internetabruf am
24.10.2019 unter http://wrrl.hessen.de/mapapps/resources/apps/wrrl/index.html?lang=de)

1.1.3.7 Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veréffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb mit
dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise grofl¥flachige Anhebung der
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Grundwasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt,
eine Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen der endguil-
tigen Bauausfuhrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern
auch mit stark schwankenden Grundwasserstdnden und damit auch mit Setzungen und
Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet werden. MalRgeblich sind dabei jeweils die langjah-
rigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte
der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bertcksichtigen. Auf den
im Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwert wird insbesondere hingewie-
sen, welcher im Plangebiet bei ca. 87,5 Meter Gber Normalnull (mUNN) liegt.

Nachdem das geplante Gebaude des Lebensmittelmarktes nicht unterkellert wird, sind die Aus-
wirkungen von Grundwasserschwankungen hier aber eher gering zu erwarten und betreffen vor
allem die Fundamentierung des Gebaudes.
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Informationsdienst ,Grundwasser-Online* zum ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplan Hessisches Ried“ (unmalRstablich; Bildquelle: Internetabruf am 24.10.2019
unter http://www.grundwasser-online.de/gwo_portal/bgs/gwbwpl/gleichen/
gleichen_mu/index.html)

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca. 2-4 m angege-
ben. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Ver-
zicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen
Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits ver-
nasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen
Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Es wird
daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im
Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durchfiuhren zu lassen. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grund-
wasserstande gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekennzeich-
net.
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Abbildung 12: Ausschnitt aus dem hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene -
Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 (unmalBstablich; Bildquelle: Hessisches Lan-
desamt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden, Februar 2016)

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Der Geltungsbereich befindet sich im stidwestlichen Bereich der Stadt Blrstadt auf einem Areal
Ostlich der Bundesstralie 44 und nordlich der Lampertheimer StralRe, das derzeit bereits seit vie-
len Jahren durch einen Einzelhandelsmarkt genutzt wird.

Im Plangebiet selbst befindet sich bereits der Lebensmitteldiscounter Lidl. Der Bereich ist nahezu
komplett versiegelt und wird aufRerhalb der Gebaudeflache fast vollstéandig als Parkflache genutzt.
Im westlichen Bereich des Plangebiets ist eine Grundstlickserweiterung zugunsten der Einzel-
handelsnutzung vorgesehen. Hier sollen Ausstellungsflachen des benachbarten Natursteinbe-
triebs erworben und in die Einzelhandelsflache einbezogen werden. Die betreffende Flache ist
als Ausstellungsflache nahezu vollstandig versiegelt.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich das Stadtzentrum von Birstadt. Innerhalb des Stadt-
zentrums befindet sich ein kleinerer Lebensmittelmarkt (ehem. Treff 3000) der durch den EDEKA-
Konzern bewirtschaftet wird. Dieser Bestandsmarkt wurde durch die Regelungen eines stadte-
baulichen Vertrages aus dem friiheren Verfahren zur Ansiedlung eines REWE-Marktes nordwest-
lich des vorliegenden Plangebiets in seinem Bestand auch weiterhin gesichert. Neben dem nord-
westlich des vorliegenden Plangebiets bestehenden REWE-Einzelhandelsmarktes gibt es im Ge-
biet ,Die Lachner” noch ein Geschaft fir Angelsportbedarf, das im Rahmen des bestehenden
Bebauungsplans durch eine Fremdkoérperfestsetzung im Gewerbegebiet berlicksichtigt wurde.
Die dominierende Bebauung in der ndheren Umgebung ist entweder die klassische Gewerbehalle
mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach oder das Wohn- und Geschaftshaus in offener Bau-
weise und mit Sattel- oder Walmdach in braunen und schwarzen Farbténen. Das Gewerbegebiet
,Die Lachner” ist nahezu vollstédndig baulich genutzt. Im Bereich einer friheren Wellpappenfabrik
sudostlich des REWE-Marktes besteht eine kleinere Brachflache, die nach Vorstellung der Stadt
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Begrundung

Bilrstadt im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans einer gewerblichen Folgenutzung
zugefihrt werden soll.

Abbildung 13: Luftbild des Plangebietes und der ndheren Umgebung (unmafstablich; Bildquelle: Stadt
Birstadt; Oktober 2019, Bildaufnahme vom August 2018)
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I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen. Die ErschlieRung des Plangebietes wird gegenlber
dem rechtskraftigen Planstand nicht geandert. Der Standort liegt integriert in dem bebauten Stadt-
gebiet von Bulrstadt. Vor allem der stidwestliche Bereich von Blrstadt profitiert bei Realisierung
des Vorhabens im Sondergebiet von einer verbesserten fulllaufigen Versorgungssituation. Die
verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die Stralten ,Die Lachner* und ,Weidenweg*, welche in die
Lampertheimer Strale minden. Die Lampertheimer Stralle geht in die Nibelungen- und Main-
strae Uber und stellt die Hauptverkehrsachse Nord-Sud innerhalb des Birstadter Stadtgebietes
dar. Die Verkehrstrager werden als ausreichend leistungsfahig angesehen, sodass eine Ertlich-
tigung nicht notwendig erscheint (siehe folgendes Kapitel: Verkehrliche Belange).

Der Bebauungsplan I6st keine weiteren ErschlieRungsaufwendungen der Stadt Burstadt aus. Alle
bestehenden Gebaude sind an die Abwasseranlage sowie das Trinkwassernetz angeschlossen.
Die Neubebauung ist entsprechend anzuschliefl3en.

Unter dem Grundstiick des Lidl-Marktes befindet sich eine Gastransportleitung. Die Bestands-
ferngasleitung des Netzbetreibers Open Grid Europe ist in der Planzeichnung mit ,LR1“ gekenn-
zeichnet kann nach Aussage des Leitungsbetreibers bei der weiteren Planung unberticksichtigt
bleiben und, soweit es flir das Bauvorhaben erforderlich sein sollte, spater im Zuge der Baumal}-
nahme ersatzlos ausgebaut werden. Hierzu wird darauf hingewiesen, dass der Bautrager nach
Abschluss der Planungen die entsprechenden Planunterlagen friihzeitig zu Verfligung stellen
sollte, um einen ausreichenden Zeitraum zur Abstimmung mit dem Netzbetreiber erzielen zu kon-
nen.

I.1.6 Verkehrliche Belange

Aufgrund des im Bestand befindlichen Lebensmitteldiscounters sind kaum planungsbedingte Ver-
anderungen der Verkehrserzeugung des Gebietes zu erwarten. Durch die Ausweisung des Son-
dergebietes kommt es zu keinem zusatzlichen Kraftfahrzeugverkehr, der sich signifikant vom bis-
herigen Gewerbeverkehr unterscheiden wird.

Der Standort des Lidl-Marktes ist optimal an den OPNV angeschlossen. Eine Bushaltestelle be-
findet sich unmittelbar nérdlich des in Abbildung 13 erkennbaren Kreisverkehrsplatzes nur wenige
Meter vom Grundstlick der Handelsnutzung entfernt. Zudem ist der Einzelhandelsstandort aus
den Wohnstandorten Burstadts sehr gut mit dem Fahrrad zu erreichen.

Die im Plangebiet vorgesehene Neuerrichtung des Lidl-Martes berlcksichtigt auch eine gering-
fugige VergroRerung der Stellplatzflache der Einzelhandelsnutzung. Alle durch das Vorhaben
ausgelosten Veranderungen werden durch den Vorhabentrager Ubernommen und entspre-
chende kosten von diesem getragen. Fir die Stadt Burstadt fallen keine Erschlielungskosten an.

Fur die Anlage von Stellplatzen innerhalb der Bauverbotszone der B 44 ist Ublicherweise eine
Ausnahme nach § 9 FStrG notwendig. Im vorliegenden Verfahren wurde durch den zustandigen
Baulasttrager Hessen Mobil jedoch folgendes erklart:

,Gemal dem uns vorliegenden Abwégungsergebnis ist eine weitere Ausnahmeregelung des § 9
FStrG fiir weitere Hochbauten nicht mehr notwendig. Die bereits bestehenden Stellplétze inner-
halb der Bauverbotszone werden weiterhin zugelassen.

Im Rahmen des Bauantrages ist daher keine solche Ausnahmegenehmigung mehr erforderlich.

Zur Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BundesstralRe werden
dort Ein- und Ausfahrten durch zeichnerische Festsetzung ausgeschlossen. Im Ubrigen sind sie
am anbaufreien Abschnitt der Bundesstralie auch stral3enrechtlich unzulassig. Durch zeichneri-
sche Festsetzung werden Grundstiicksein- und -ausfahrten zudem auch an der Stral3e ,Die Lach-
ner® sowie im Einmindungsbereich der Stral’e ,Weidenweg“ ausgeschlossen, da dort die Abfolge
von Knotenpunkten (Einmiindungen) bereits sehr eng ist und eine Uberlagerung weiterer ver-
kehrlicher Konfliktpunkte daher auszuschlieRen ist. Die Grundstlicksein- und -ausfahrten der
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geplanten Sondergebietsnutzung sind wie bisher an der Stralle ,Weidenweg“ aulerhalb des ,Be-
reichs ohne Ein- und Ausfahrt zuldssig und dort im Rahmen einer aktuellen Vorhabenplanung
auch vorgesehen.

Das durch die geplante Handelsnutzung zu erwartende Verkehrsaufkommen ist im Wesentlichen
durch Pkw-Verkehr gepragt, der in Bezug auf Platzbedarf, Fahrtradien etc. als vollig unkritisch
erachtet wird. Zudem durfte die Verkehrsmenge von Kunden- und Mitarbeiterverkehr gegentber
der bisherigen Nutzung nur geringfiigig zunehmen. Das Lkw-Aufkommen der Handelsnutzung
liegt unter dem bei einer allgemeinen gewerblichen Nutzung mit entsprechender Betriebsgroe
zu erwartenden Schwerverkehrsaufkommen. Die geringfligige Vergrolierung der Verkaufsflache
von aktuell ca. 1.000 m? auf kinftig 1.200 m? erzeugt auch keine wesentlichen zusatzlichen Lie-
ferverkehre. Nachteile fur umliegende Betriebe oder den allgemeinen Verkehrsablauf auf Stadt-
stral3en und klassifizierten Straf3en sind daher aufgrund der vorliegenden Planung nicht erkenn-
bar.

I.1.7 Baugrund, Erdbebengefahrdung sowie Grundwasser- und Bodenschutz

Im Plangebiet sind der Stadt Burstadt mit der genehmigten Neuplanung des Lebensmitteldis-
counters Lidl im Sondergebiet keine weiteren Absichten bezlglich Nutzungsanderungen bekannt.

Eingriffe in den Boden sind bei der vorgesehenen Gebaude- und Parkplatzerweiterung zwar un-
vermeidbar, aber aufgrund der bereits gegebenen baurechtlichen Situation durch die bisherige
Beplanung als Gewerbegebiet, die bestehenden baulichen Anlagen der Einzelhandelsnutzung
sowie hinsichtlich der sinnvollen Nachverdichtung am bestehenden Standort insgesamt als ver-
haltnismaRig zu beurteilen. Der Lebensmittelmarkt wird nicht unterkellert, sodass sich die Ein-
griffe in den Untergrund auf die erforderliche Griindung beschranken.

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Birstadt keine Baugrunderkundung durchgefihrt
wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw.
Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 ,Geotechnische Unter-
suchungen fur bautechnische Zwecke - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-2 bzw.
DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik im Hinblick auf die Griin-
dungssituation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurbiro durchfiihren zu lassen.

Es wird auch darauf hingewiesen, dass das Plangebiet gemaf DIN 4149 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten - Lastannahme, Bemessung und Ausfiihrung Ublicher Hochbauten® innerhalb
der Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S) liegt. Es ist darauf zu achten, dass neu entstehende
Bauwerke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut wer-
den. Dariber ist ein Nachweis im bauaufsichtlichen Verfahren zu fliihren. Es wird auf die Pla-
nungskarte zur DIN 4149 (Erdbebenzonen und geologische Untergrundklassen flir Hessen) ver-
wiesen (http://www.hinug.de/themen/geologie/erdbeben/erdbebengefaehrdung.html).

Der Stadt Burstadt liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden im Plan-
gebiet vor. Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geolo-
gie ergeben sich fir den Plangeltungsbereich ebenfalls keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden. Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist
dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewohnlicher Geruch etc.) zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bo-
denveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bo-
denschutz, mitzuteilen. In diesem Fall ist dartiber hinaus ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flir den einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizufihren. Bei bauaufsichtlichen Verfahren, die Altflachen (Altstandorte,

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 19


http://www.hlnug.de/themen/geologie/erdbeben/erdbebengefaehrdung.html

Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-015-05
5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Die L&chner* Begrindung

Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden betreffen,
ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5 (zustéandige Bodenschutzbehdérde), zu beteiligen.

Im Sinne des Grundwasser- und Bodenschutzes werden darlber hinaus noch folgende Hinweise
und Empfehlungen gegeben:

¢ In der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Bergstralte vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren, wohin das abge-
pumpte Wasser geleitet werden kann, und die Erlaubnis des Gewassereigentiimers bzw.
der Kanalbetreibers einzuholen.

o Es wird auf die Anzeigepflicht fiir die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdl) bei
der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralle hingewiesen.

o Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Ver-
geudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes
wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu
beachten.

¢ Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspringlichen Gelandes nicht Gberschuttet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben.

e Sollten Auffullungen oder ein Bodenaustausch notwendig oder beabsichtigt sein, darf
grundsatzlich nur unbelastetes Material eingebracht werden. Das Material muss die Pruf-
werte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den Wirkungs-
pfad Boden-Grundwasser unterschreiten bzw. den Zuordnungswerten Z 0 der LAGA M 20
(Mitteilung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) ,,Anforderungen an die stoffli-
che Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen“) entsprechen. Gleiches gilt fur in
den Boden einzubringende Baustoffe (Sauberkeitsschicht, Schotter, etc.).

¢ Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und
Unterboden durchzufthren.

e Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub méglichst weitgehend auf den Baugrund-
stiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermei-
dung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzu-
ziehen.

e Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine
Minimierung der Baustellenflache angestrebt werden.

1.1.8 Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

1.1.8.1 Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber den vorhandenen Bestand in den Stralen des Plan-
gebietes. Ein Erweiterungs- oder Sanierungsbedarf an den Bestandsleitungen ist gegenwartig
nicht bekannt. Das geplante Vorhaben innerhalb des Sondergebietes ist an das dortige Versor-
gungsnetz anzuschliel®en. Aufgrund der bisherigen Nutzung als Lebensmitteldiscounter ist durch
die geplante Neuplanung des Discounters mit einem gleichbleibenden bzw. nur unwesentlich an-
steigenden Trinkwasserverbrauch zu rechnen. Es ist durch das bestehende Leitungsnetz der
Stadt Burstadt abgedeckt.

Die Planung fur ein Bestandsgebiet 16st somit keinen Uber die Bestandsnutzung hinausgehenden
Wasserbedarf aus. Die Stadt Birstadt hat im Ubrigen keine Wassereigenversorgung, sondern
wird beliefert. Die Férderrechte und tatsachlichen Wasserentnahmen sind dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt bekannt und liegen dort gemaf den Jahresmeldungen der Wasserversorgungs-
betriebe vor.
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Der Aspekt des schonenden Umgangs mit Trinkwasser ist durch die einschlagige Gesetzgebung
sowie durch Regelwerke und Verordnungen bereits umfassend bestimmt. Ein erganzender Fest-
setzungsbedarf auf Ebene des Bebauungsplanes wird nicht gesehen. Allerdings wird empfohlen,
das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu
sammeln und als Brauchwasser und/oder fir die Griinflachenbewasserung zu verwenden. Ins-
gesamt ergeben sich aus Sicht der Stadt Burstadt keine planerisch zu bewaltigenden Konflikte.

1.1.8.2 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfiigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV). Auf die Beachtung der Vorgaben der Trinkwasserverord-
nung bei der Verwendung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

1.1.8.3 Abwasser

Die anfallende Menge an Abwasser (Schmutzwasser) wird aufgrund der bereits bestehenden
Nutzung des Discounters Lidl durch die jeweils geplante Neuplanung analog zum Trinkwasser-
bedarf gleichbleiben bzw. nur unwesentlich ansteigen. Die Abwasserentsorgung wird Uber die
kommunalen Abwasseranlagen gewahrleistet. Die Marktneuplanung wird erneut an das Abwas-
sernetz angeschlossen.

1.1.8.4 Loschwasserversorgung und Rettungswege

Es wird darauf hingewiesen, dass fur den Planbereich eine Léschwasserversorgung von 96 m?h
(1.600 I/min) bei mind. 1,5 bar FlieRdruck sowie tragfahige Flachen fur die Feuerwehr nach
DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstliicken® sicherzustellen sind. Hinsichtlich der
Ausfuhrungen der Erschlielfung und Objektplanung ergibt sich nach Angaben des vorsorgenden
Brandschutzes des Landkreises zudem ein Hinweis auf die einschlagige Rechtsvorschrift Anhang
14 H-VV TB. Diese stellt erweiterte Anforderungen gegentiber der DIN 14090.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hat das zustandige Wasserversorgungsunternehmen
LENERGIERIED® bereits darauf hingewiesen, dass die erforderliche Léschwassermenge von
96 m? flr das Plangebiet aus mindestens zwei Hydranten bereitgestellt werden kann, womit die
Léschwasserversorgung sichergestellt ist.

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Belange des Brandschutzes sind im Ubrigen im Rahmen
der bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen bzw. mit den zustandigen Stellen abzustimmen.

1.1.8.5 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung verlaufen keine oberirdischen
Gewasser.

1.1.8.6 Bodenversiegelung, Grundwasserneubildung und Umgang mit Niederschlags-
wasser

Die zuldssige Bodenversiegelung wird durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes
gegenuber dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan nicht wesentlich erhdht, da die entspre-
chend baulich nutzbare Flache auch bislang durch Haupt- und Nebenanlagen, Stellplatze etc. im
Rahmen der Gewerbegebietsfestsetzung (GE) versiegelt werden konnte bzw. bereits versiegelt
ist. Die zulassige Grundflachenzahl ist bislang im GE mit 0,8 festgesetzt. Hier erfolgt mit der
neuen Festsetzung einer GRZ von 0,6 im Sondergebiet eine gewisse Reduzierung, die allerdings
durch die Mdglichkeit der Uberschreitung dieses festgesetzten Wertes durch Stellplatze,
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Nebenanlagen etc. bis zu einem Wert von 0,9 wieder kompensiert wird. Bislang war im Gewer-
begebiet keine weitere Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,8 zugelassen.

Eine deutliche Minderung des abzuleitenden Niederschlagwasseranfalls ergibt sich aus der durch
die Stadtverordnetenversammlung zur erneuten Entwurfsplanung beschlossenen Dachbegri-
nung auf mindestens 45 % der Dachflache. Begrinte Dacher speichern anfallendes Nieder-
schlagswasser und geben dies Uber die Bepflanzung und Verdunstung teilweise wieder in die
Luft ab. Hierdurch entstehen positive Effekte fir das innerstadtische Klima, die sich vor allem
auch aus der Reduzierung der Flachenerwarmung durch die Begrinung ergeben. Die nicht auf
dem Grundach gespeicherte Niederschlagswassermenge kommt zumindest mit deutlicher Ver-
zdgerung gegenuber einem herkdmmlichen Dach in der Abwasseranlage an und tragt somit zu
einem weiteren Entlastungseffekt bei. Die Planung des Sondergebiets wirkt sich somit trotz einer
vergroRerten Gebaudegrundflache und der zuséatzlichen Uberschreitung der festgesetzten GRZ
durch die Nebenanlagen und Stellplatze bis zu einem Wert von 0,9 dennoch positiv auf die Be-
lange der Niederschlagswasserableitung und die Belastung des Kanalsystems aus.

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung und damit zur Unterstitzung der Grundwasserneubil-
dung und Verzdgerung des Oberflachenwasserabflusses, wird auch weiterhin (wie auch im bis-
lang geltenden Bebauungsplan) festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze innerhalb des ,Sonstigen Son-
dergebietes” mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen sind (z.B. Haufwerksporiges Pflas-
ter, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versi-
ckerungsaktive Materialien). Diese Festsetzung gilt jedoch ausdricklich nur fur Pkw-Stellplatze.
Flachen, die einer starkeren Verkehrsbelastung oder hdoheren Anforderungen unterliegen (z.B.
offentliche Verkehrsflachen, Fahrgassen innerhalb der Stellplatzflachen, Andienungsbereiche
etc.) sind hiervon ausgenommen und kénnen wasserdicht mit entsprechend tragfahigem Unter-
bau ausgebildet werden.

Aufgrund der Empfehlung, Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und dieses als Brauch-
wasser und/oder fur die Grunflachenbewasserung zu nutzen, kann sich das Vorhaben gegenulber
dem seitherigen planungsrechtlichen Zustand ggf. positiv auf die Grundwasserneubildung aus-
wirken. Im Hinblick auf die Herstellung von Zisternen ist jedoch zu beriicksichtigen, dass diese
auftriebssicher hergestellt werden sollten, sofern sie in einem Bereich eingebaut werden, der
Grundwasserschwankungen unterliegt.

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass bei der Versickerung von Niederschlagswasser An-
lagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ge-
malf Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser” angelegt werden sollten. Auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser wird hingewiesen.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde des Landkrei-
ses Bergstralde flur die Versickerung von Niederschlagswasser wird zudem hingewiesen.

Fir das Plangebiet ist gemaly Hinweisen der Unteren Wasserbehdrde ein Bemessungsgrund-
wasserstand fur Versickerungsanlagen von 88,5 miNN anzunehmen. Herangezogen wurden hier
die Messdaten der Landesgrundwassermessstellen 13479, 13484, 13470 und 13488.

1.1.8.7 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Planbereich liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG) (siehe Abbildung 7). Das nachstgelegene festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet ist das des Rheins bei Lampertheim in einer Entfernung von tiber 2 km
im Stdwesten, sodass diesbeziigliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben ausgeschlossen
sind.

Das Plangebiet befindet sich gemal dem interaktiven Viewer zur Information Uber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) jedoch innerhalb eines Risikouber-
schwemmungsgebietes (HQextem Uberflutungsflache und HQ1o0 Uberflutungsflache hinter Schutz-
einrichtungen). Dabei ist allerdings auch festzustellen, dass diese Uberflutungsflachen bis nach
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Einhausen im Osten reichen und damit die kompletten Siedlungsflachen von Birstadt mit Stadt-
teilen Uberdecken. Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fur
den Rhein wurden gemafR § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digi-
taler Gelandemodellierungen Gefahrenkarten flir den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind
verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK)
fur den Rhein (Blattschnitt: G - 13) (siehe Abbildung 8), die seitens des Hessischen Landesamtes
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden bereitgestellt wird, ist davon auszu-
gehen, dass das Plangebiet im Falle eines Extremhochwassers (HQexrem) 0der des Versagens
der Hochwasserschutzeinrichtungen (z.B. einem Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwas-
ser (HQ100) Uberschwemmt werden kann. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt somit
innerhalb der potenziellen Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers und in der
potenziellen Uberschwemmungsflache hinter der Hochwasserschutzanlage des Rheins. Vorsor-
gemaRnahmen gegen Uberschwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall ange-
bracht. Ausweislich der genannten Gefahrenkarte sind bei einem Versagen der Hochwasser-
schutzeinrichtungen am Rhein Wasserstande von bis zu 200 cm moglich. Bei Sanierung und
Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Maf3-
nahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmun-
gen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern. Grundsatzlich empfiehlt es sich auch,
weitere elementare Vorsorgemalinahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu
treffen, um das SchadensausmaR bei Uberschwemmungen méglichst gering zu halten. Informa-
tionen sind auch Uber das Internet unter der Webseite des Regierungsprasidiums Darmstadt
(www.rp-darmstadt.hessen.de) und unter der Webseite des Bundesministeriums fur Umwelt, Na-
turschutz und nukleare Sicherheit (BMU; www.bmu.de) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema
vorliegenden Handlungsanleitungen flr Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen.
Insbesondere wird zum Thema Hochwasserschutz und risikoangepasstes Bauen auf die ,Hoch-
wasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge* des Bundesministeriums fur Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) verwiesen. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wird aufgrund der Lage in einem tGberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikotber-
schwemmungsgebiet) gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als uberschwemmungsgefahrdete Flache
gekennzeichnet. Diese Uberschwemmungsgefahrdung gilt gleichermaRen fast fiir das gesamte
Stadtgebiet Birstadts. Aufgrund dieser besonderen Situation kann es in bauaufsichtlichen Ver-
fahren ggf. zu Auflagen und Genehmigungseinschrankungen kommen.

Weiterhin liegt der Planbereich aulierhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete (siehe Abbil-
dung 10). Das nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet (hier: die Schutzzone llI)
des Wasserwerkes Burstadter Wald der Stadtwerke Worms (WSG-ID 431-055) beginnt in einer
Entfernung von ca. 1,1 km 6stlich, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten
sind. Bei einer in Richtung des Rheins nach Nordwesten gerichteten Grundwasserstromung liegt
das Vorhaben zudem im Abstrombereich des Wasserschutzgebietes, so dass jegliche Beein-
trachtigungen ausgeschlossen sind.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

1.1.8.8 Grundwasserstand und Kennzeichnung als vernassungsgefdahrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried* (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und verdffentlicht im Staatsanzeiger
fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung verdéffentlicht im StAnz. 31/2006
S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind.

Wahrend der Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige
Grundwasserstande vor, weshalb mit dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise
grol¥flachige Anhebung der Grundwasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die
Grundwasserstande zwar erholt, eine Erhdhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin
moglich, die im Rahmen der endgultigen Bauausfuhrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss
aber nicht nur mit hohen, sondern auch mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit
auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet werden.
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Mafgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrund-
wasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes zu bertcksichtigen. Auf den im Grundwasserbewirtschaftungsplan festgeleg-
ten Zielpegelwert wird insbesondere hingewiesen, welcher im Plangebiet bei ca. 87,5 Meter Uber
Normalnull (mGUNN) liegt.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca. 2-4 m angege-
ben. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Ver-
zicht auf Unterkellerung) oder zuséatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen
Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits ver-
nasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen
Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Den
Bauherren bzw. deren Architekten wird daher empfohlen, sich Uber die geplante Grundwasser-
aufspiegelung zu informieren und im Rahmen der Objektplanung eine objektbezogene Baugrund-
untersuchung und Bestimmung des anstehenden Grundwasserspiegels durchzufliihren sowie
ggf. entsprechende bauliche SchutzmalRnahmen zu treffen.

Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von Gebaudeschaden sind bei der Standortwahl und
der Bauweise die Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und
Schrumpfung von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder
Vernassungen durch zu hohe Grundwasserstande zu beriicksichtigen.

Weitergehende Untersuchungen und Festsetzungen erscheinen aufgrund bereits bestehender
Bebauung nicht erforderlich.

Das Plangebiet wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserspiegel gemaf
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdet gekennzeichnet.

.1.9 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) und auch keine Bodendenkmaler nach § 19 HDSchG bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzuglich der hessen-
ARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Bergstralte zu melden. Funde und Fund-
stellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

.1.10 Immissionsschutz

Durch den Liefer- und Kundenverkehr sowie durch die Be- und Entladevorgange und technische
Gerate (Klimagerate) im Bereich der neu geplanten Lebensmitteldiscounternutzung im Sonder-
gebiet werden Larmemissionen erzeugt. Durch die Lage in einem Gewerbegebiet sind diese
Emissionen aber gebietstypisch und erstrecken sich in einem Ublichen Rahmen und durch die
Nutzung als Lebensmittelmarkt, welche keine sonderlichen Anspriche hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes stellt, ist nicht von wesentlichen Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Ver-
kehrslarm klassifizierter Stral’en auszugehen. Nachdem der Lebensmitteldiscounter bereits vor-
handen ist und entstehen keine weiteren wesentlichen planungsbedingten Larmemissionen.
Auch die im Bebauungsplan ,Die Lachner® festgesetzte benachbarte Mischgebietsflache ent-
spricht dem Trennungsgrundsatz in § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), so
dass hier auf Ebene des Bauleitplanverfahrens keine weitergehenden Gutachten oder spezielle
Festsetzungen erforderlich erscheinen.
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Da sich an den Nutzungen auRerhalb des Sondergebietes gegenliber der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Die Lachner® nichts andert, sind Belange des Immissionsschutzes durch die Pla-
nung nicht wesentlich berthrt. Immissionsschutzmaf3nahmen sind daher nicht erforderlich. Der
Bebauungsplan ist auch ohne Immissionsschutz-Festsetzungen vollzugsfahig.

Immissionsbegrenzungen ergeben sich unmittelbar aus den Vorgaben des BImSchG und sind in
den bauaufsichtlichen Verfahren zu berticksichtigen.

I.1.11 Klimaschutz und Energiewende

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sogenannten ,Klima-
schutz-Novelle* wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert,
sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefugt, der die klimagerechte stad-
tebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Stadt Burstadt geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der vorge-
sehenen Erweiterung bzw. Neuplanung durch die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen in gerechter Abwagung bertcksichtigt sind, ohne dass es weiterer Anforderun-
gen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Hierdurch ist auch gewahrleistet, dass der Bebauungsplan nicht im Normenkonflikt zur sich re-
gelmaRig verandernden Bundesgesetzgebung steht. So erfolgte die letzte Anderung der EnEV
erst im Oktober 2015. Diese wurde nur wenige Jahre spater bereits wieder durch das aktuell
geltende Gebaudeenergiegesetzt (GEG 2020) abgeldst. Da die Energiegesetzgebung des Bun-
des auch kunftig weiter fortgeschrieben wird, ist es durchaus méglich, dass sich bis zur Realisie-
rung der geplanten Neuplanung erneut Anderungen ergeben haben, die fiir das Vorhaben anzu-
wenden sein werden. Nachdem sich die Energiegesetzgebung somit standig in der Anpassung
befindet, was nicht zuletzt auch dem technischen Fortschritt geschuldet ist, sind Mallinahmen-
festsetzungen im Vorgriff nicht zweckmaRig. Durch die Energiegesetzgebung (derzeit GEG 2020)
in der zum Zeitpunkt der baulichen Erweiterung gultigen Fassung ist ein angemessener Anteil an
regenerativer Energie am Energiegesamtverbrauch geregelt.

Zur zweiten Entwurfsplanung hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, eine Begru-
nung von mindestens 45 % der Dachflache festzusetzen. Zudem wurde auch beschlossen, dass
mind. 45% der Dachflache mit einer Photovoltaikanlage zu belegen ist. Damit wird die Einzelhan-
delsnutzung kunftig einen wesentlichen Beitrag zur Erzeugung regenerativer Energie leisten und
mit dem begriinten Dachteil eine Reduzierung der Flachenerwdarmung und zudem durch Ver-
dunstungseffekte weitere positive Auswirkungen auf das innerstadtische Klima haben.

Um eine weitere 6kologische Aufwertung des Plangebietes anzuregen, wird empfohlen, grolie
Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu bepflanzen. Darlber hinaus werden die
Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie die Er-
richtung von Photovoltaikanlagen mit entsprechender Optimierung der Dachausrichtung zur Nut-
zung solarer Energie empfohlen. Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung
klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, re-
generative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen. Fur die Nutzung von Ge-
othermie mittels Erdwarmesonden ist jedoch grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich, wobei die entsprechenden Einzelheiten mit der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Bergstralie abzustimmen sind.

Besondere Gefahren fur das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.
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1.1.12 Artenschutz

Auch im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung kénnen Belange des Artenschutzes ge-
gen die Planung stehen oder zumindest eine besondere Berticksichtigung erfordern, insbeson-
dere bei der Rodung von Geholzen.

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen und
zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen
Beeintrachtigungen, wurde eine Prifung der Auswirkungen des Vorhabens auf geschitzte Arten
gemal § 44 BNatSchG durch einen Fachgutachter durchgefiihrt und in der Planung berlcksich-
tigt.

In der Artenschutzprifung (siehe Anlage) werden seitens des Gutachters verschiedene Mal3nah-
men und Empfehlungen fur die gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG betrachteten Tier- und Pflanzen-
arten als Gesamtubersicht aufgefiihrt. Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestanden geman § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist die Umsetzung der nachfolgend auf-
gefuhrten MaRnahmen zwingend. Die MaRnahmen werden im Bebauungsplan dementsprechend
verbindlich festgesetzt. Die aufgefuhrten Malnahmen und Empfehlungen werden hinsichtlich der
Berlcksichtigung im Bebauungsplan nachfolgend erlautert. Ergdnzend wird hierbei auf die Her-
leitung der MalRnahmen in der Artenschutzprifung verwiesen.

Alle in den Festsetzungen genannten Hilfsgerate sind dauerhaft in einem funktionsfahigen Zu-
stand zu erhalten. Entsprechend sind regelmaliige Kontrollen, Reinigung und ggf. eine Erneue-
rung der Hilfsgerate notwendig.

1.1.12.1 VermeidungsmaBBnahmen

V 01 Beschrdnkung der Rodungszeit fiir den Hbhlenbaum: Die Rodung des Hbéhlenbaumes
muss grundsétzlich aulerhalb der Brut- und Setzzeit erfolgen. Da die Baumhéhlen in dieser
Zeit durchaus noch von Flederméusen als Schlafplatz genutzt werden kénnen, ist der H6h-
lenbaum unmittelbar vor der Féllung, durch eine fachlich qualifizierte Person, auf das Vor-
kommen von Fledermé&usen (mittels Endoskop-Kamera 0.4.) zu Uberpriifen; werden keine
Fledermé&use angetroffen ist der Baum unverziiglich zu féllen oder die vorhandene Offnung
zu verschlieBen. Im Nachweisfall ist an der H6hlenéffnung ein Ventilationsverschluss an-
zubringen. Die Kontrolle ist dann zwei Tage spéter zu wiederholen; bei anhaltend schlechter
Witterung ist die Kontrollphase entsprechend zeitlich auszudehnen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafinahme zur Beschrankung der
Rodungszeit fur Héhlenbaume ist unabdingbar, um Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG wirksam ausschlief3en zu kénnen, und wird daher nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
verbindlich festgesetzt. Hierdurch wird dem Artenschutz und insbesondere dem Schutz von
Fledermausen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.

V 02 Beschrdnkung der Rodungszeit: Die Rodung von Gehdlzen muss auferhalb der Brutzeit —
also zwischen 01. Oktober und 28./29 Februar — erfolgen. Dies gilt auch fiir die Rodung
kleinflachiger Gehdlze und den Riickschnitt von Asten.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmaflnahme zur Beschrankung der
Rodungszeit ist unabdingbar, um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wirksam
ausschlie3en zu kénnen, und wird daher nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB verbindlich festge-
setzt. Die Rodung von Gehdlzen muss daher aul3erhalb der Brutzeit erfolgen. Dies gilt auch
fur Ziergehodlze und kleinraumig ausgebildete Geholzbestande. Hierdurch wird dem Arten-
schutz und insbesondere dem Schutz von gehdlzbritenden Vdgeln wahrend der Brut- und
Nistzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.
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Vo3

V 04

V05

Geholzschutz: Die an das bendtigte Baufeld angrenzenden Gehdlzbestdnde sind bauzeit-
lich durch geeignete MalBnahmen gemé&l3 DIN 18920 gegen Beschédigung und Inanspruch-
nahme (Lagerung u.A.) zu schiitzen. Die notwendigen MaBnahmen (Bauzaun o.A.) sind
dabei im unmittelbaren Grenzbereich des formalen Geltungsbereiches zu realisieren.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalnahme zum Gehélzschutz ist
zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebau-
ungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertcksich-
tigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von Gehdlzen und gehdlzbritenden Végeln
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die Malinahme ist inner-
halb des Vorhabengebietes, in den Bereichen der Gehdlzbestadnde am sidlichen Rand des
Plangebietes umzusetzen, sodass die angrenzenden Gehdlzbestande bauzeitlich durch
geeignete Mallnahmen gegen Beschadigung und Inanspruchnahme geschitzt werden. Auf
die Beachtung der DIN 18920 wird zudem hingewiesen.

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Bau-
stellenvorbereitung muss aullerhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und
28./29 Februar - erfolgen, um Gelege von Bodenbriitern zu schiitzen. Gleiches gilt fur ggf.
durchzufiihrende Téatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitzten Bo-
denerkundung sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.

MalBnahmenalternative: Sollte aus zwingenden Griinden die zeitliche Befristung nicht ein-
gehalten werden kbnnen, sind in diesem Fall die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor
dem Abschieben der Vegetationsdecke sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person
auf das Vorhandensein von Nestern zu (iberpriifen. Sofern ein Brutgeschéft bereits begon-
nen wurde (was auch den beginnenden Nestbau miteinschlief3t), sind die Brut und das Aus-
fliegen der Jungvégel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufiihren.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmaflnahme zur Beschrankung der
Baufeldfreimachung fiir die Durchfiihrung das Abschieben der Vegetationsdecke und die
Baustellenvorbereitung ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unab-
dingbar und wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB verbindlich festgesetzt. Die ,MalRnahmen-
alternative“ wird als Ausnahme formuliert und so als verbindliche Festsetzung zum Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Zeitliche Begrenzung von Gebdudearbeiten: Der im Plangebiet vorhandene Bestandsge-
béude-Komplex wird als Bruthabitat von synanthrop orientierten Vogelarten genutzt. Alle
perspektivisch anfallenden Arbeiten an der Fassade oder dem Dachstuhl sind daher aul3er-
halb der Brutzeit durchzufiihren, um das Eintreten von Verbotstatbestdnden zu vermeiden.

MaBnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden nicht
einzuhalten sein, miissen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Ar-
beiten durch eine qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern liberpriift wer-
den; bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, briitenden Végeln oder noch nicht fliiggen
Jungvoégeln muss deren Ausfliegen abgewartet werden, um danach unmittelbar den Abriss
durchzufiihren. Die UNB erhéilt in diesem Fall einen Ergebnisbericht.

Bericksichtigung im Bebauungsplan: Die VermeidungsmalRnahme zur zeitlichen Begren-
zung von Gebaudearbeiten ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen
unabdingbar und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB berUcksichtigt. Arbeiten an der Fassade oder dem Dachstuhl sind
daher aufRerhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29 Februar durchzufiihren.
Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von gebaudebritenden Végeln wahrend der Brut-
zeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die ,Mallnahmenalter-
native“ wird als Ausnahme formuliert und so als verbindliche Festsetzung zum Bestandteil
des Bebauungsplanes, damit unter Bericksichtigung der seitens des Gutachters genann-
ten Bedingungen auch wahrend der Brutzeit Gebaudearbeiten zugelassen werden kénnen.
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1.1.12.2 CEF-MaBBnahmen!

C 01 Installation von Fledermauskéasten: Als Ersatz fiir den Verlust eines potenziellen Quartier-
baumes sind entsprechende Hilfsgeréte im funktionalen Umfeld des Plangebietes zu instal-
lieren; vorzusehen sind ein Flachkasten Typ 1FF und eine Fledermaushoéhle 2FN oder 3FN;
die Umsetzung der MalBnahme ist der Hohlenbaum-Rodung voranzustellen; die Umsetzung
der Mallnahme und die Standorte der Hilfsgeréte sind der UNB im Rahmen eines Ergeb-
nisberichtes nachzuweisen.

Bericksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene AusgleichsmalRnahme zur Installa-
tion von Fledermauskasten wird in den textlichen Festsetzungen berlcksichtigt und nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB verbindlich festgesetzt. Die Hilfsgerate sind auf dem jeweiligen
Baugrundstuck / Eingriffsgrundstiick anzubringen. Die gutachterliche Forderung der Anbrin-
gung ,im funktionalen Umfeld“ ist fachlich begriindet, jedoch auf Ebene der Bebauungs-
planfestsetzungen zu unbestimmt, weshalb die Malinahmen auf dem Baugrundstlick selbst
festgesetzt werden. Die Umsetzung dieser MaRnahme durch eine fachlich qualifizierte Per-
son, d.h. die Anbringung der Hilfsgerate, ist den Eingriffen voranzustellen. Eine konkrete
Standortfestlegung und Sicherung der Umsetzung hat durch eine fachlich qualifizierte Per-
son im Zuge der bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen.

1.1.12.3 FCS-MaBnahmen?, KompensationsmaBnahmen

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind bei dem gepriften Vorha-
ben nach Feststellung des Gutachters keine entsprechenden Mal3nahmen notwendig. Es missen
daher keine FCS-Mallinahmen sowie Kompensationsmaflnahmen festgesetzt oder ausgefiihrt
werden.

1.1.12.4 Sonstige artenschutzrechtlich notwendige MaBnahmen

S 01 Verschluss von Bohrlbchern: Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien,
Kleinsdugern und Vertretern der Bodenarthropodenfauna sind alle Lécher, die bei
(Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, unverziiglich durch geeignete Substrate zu
verschliel3en.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Die Mallhahme zum unverzuglichen Verschlie3en
von (Probe-)Bohrléchern ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen un-
abdingbar und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB berUcksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz genannter
Tierarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.

S 02 Okologische Baubegleitung: Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur
fachlichen Beratung bei der Umsetzung der vorgesehenen MalBnahmen ist eine Okologi-
sche Baubegleitung einzusetzen.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Die Einsetzung einer dkologischen Baubegleitung
ist zur fachgerechten Umsetzung der erforderlichen ArtenschutzmalRnahmen notwendig
und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB berucksichtigt.

Schutz von Insekten: Innerhalb des Planbereiches sind flir die AuRenbeleuchtung aus-
schlieBlich Lampen mit warmweillen LEDs (maximal 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder
vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fiir Insekten zuldssig. Die

1 CEF-MaRnahme = ,measures to ensure continued ecological functionality“: Mafnahmen, die durch aktive, vorgezo-
gene MalRnahmen eine Verschlechterung der 6kologischen Funktionen verhindern

2 FCS-Malnahme = ,favourable conservation status“: Sicherungsmafnahmen eines glinstigen Erhaltungszustandes
von Populationen
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Lampen sind so anzuordnen oder abzuschirmen, dass sie ausschliellich die zu beleuch-
tenden Flachen anstrahlen und nicht nach oben strahlen.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Zwar ist die Malinahme zur Minimierung von Locke-
ffekten seitens des Gutachters nicht formuliert worden, dennoch ist sie seit einigen Jahren
planerischer Standard und als ArtenhilfsmaRnahme sinnvoll und wird daher in den textli-
chen Festsetzungen berlcksichtigt und verbindlich festgesetzt. Damit sollen im Rahmen
des Bebauungsplanvollzuges entsprechende Leuchtmittel zur Reduzierung von beleuch-
tungsbedingten Lockeffekten und Verlusten bei der lokalen Insektenfauna geschaffen
werden. Die Farbtemperatur von 3000 Kelvin ist aktueller Stand der Technik und durch
die zustandigen Versorgungsunternehmen problemlos technisch zu realisieren. Bei einer
weiteren Reduzierung der Farbtemperatur wirde der Energieverbrauch der Leuchten wei-
ter steigen, weshalb die festgesetzte Farbtemperatur als angemessener Kompromiss aus
Insektenschutz und Energieeinsparung erachtet wird. Hier ist insbesondere auch zu be-
rucksichtigen, dass in der ndheren Umgebung kunstliche Lichtquellen mit héheren Farb-
temperaturen bestehen, die zu entsprechenden Lockeffekten fiihren, so dass diese auf
dem Vorhabengrundstiick eine untergeordnete Rolle spielen durften.

1.1.12.5 Empfohlene MaBnahmen

E 01

E 02

E 03

Sicherung von Austauschfunktionen: Um Stérungen und Unterbrechungen von Wechsel-
beziehungen fiir die Vertreter der lokalen Kleinsdugerfauna zu vermeiden, wird empfoh-
len, bei Zaunen ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Zwar ist die MalRnahme zur Sicherung von Aus-
tauschfunktionen seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formuliert, dennoch ist
sie zur Gewabhrleistung des ungestorten Wechsels von Kleinsaugern (z.B. Igel) und damit
fur den Schutz der lokalen Kleinsaugerfauna sinnvoll und wird daher im Bebauungsplan
als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berucksichtigt. Mit
dieser Mallnahme sollen die bisherigen Austauschmaoglichkeiten auch bei Vollzug des
Bebauungsplanes weiterhin gewahrleistet bleiben. Die Zaunmallinahme ist ohne Zusatz-
und Folgekosten und ohne grof3en Aufwand umsetzbar, wodurch keine nennenswerten
Beeintrachtigungen fir die spateren Bauherren zu erwarten sind.

Quartierschaffung fiir Flederméuse: Da es sich bei der Gruppe der Fledermduse um eine
im héchsten Mal3e bedrohte Artengruppe handelt und auch gebdudegebundene Arten
durch vielféltige GebaudesanierungsmalBnahmen stetig Quartierverluste erleiden, sollte
bereits an den Neubauten nutzbare Quartierstrukturen vorgesehen werden. Vorgeschla-
gen werden entsprechende Holzverschalungen — zumindest in kleineren Teilbereichen
der Fassaden — oder der Einbau entsprechend konzipierter Quartiersteine.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Zwar ist die Mallnahme zur Quartierschaffung fur
Fledermause seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formuliert, dennoch ist sie
als ArtenhilfsmaRnahme sinnvoll und wird daher in den textlichen Festsetzungen bertick-
sichtigt und nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB verbindlich festgesetzt. Damit sollen im Rah-
men des Bebauungsplanvollzuges entsprechende Habitatstrukturen zur Unterstlitzung
von Fledermausen geschaffen werden.

Gewaéhrleistung der Regionalitdt von Pflanz- und Saatgut: Das vorgesehene Pflanzgut
(Strducher und Bdume) sowie das einzusetzende Saatgut sollen aus regionaler Herkunft
stammen. Bei allen Baumgehdlzpflanzungen sind unbehandelte Pflanzpféhle (wichtige
Nistsubstratquelle fiir diverse Hautflliglerarten) zu verwenden.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Zwar ist die Mallnahme zur Gewahrleistung der Re-
gionalitat von Pflanz- und Saatgut seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formu-
liert, dennoch ist sie zur Unterstitzung und flr den allgemeinen Schutz von Flora und
Fauna sinnvoll und wird daher im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25a BauGB bericksichtigt. Mit dieser MaRnahme soll die
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bisherige Artenvielfalt auch bei Vollzug des Bebauungsplanes weiterhin gewahrleistet
bleiben.

1.1.13 Einzelhandel

In § 11 Abs. 3 BauNVO wird darauf verwiesen, dass groliflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich
nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
koénnen, aulier in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig sind. Mehr
als nur unwesentliche Auswirkungen sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache
1.200 m? Gberschreitet. In der BauNVO ist damit die Geschossflache fur die GroRflachigkeit mal3-
gebend. Die Auswirkungen eines Einzelhandelsbetriebes im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind
hingegen insbesondere vom Umsatz abhangig, und dieser wiederum ist eng mit der Gro3e der
Verkaufsflache verbunden. In der Praxis wird daher die GréRe der Verkaufsflache zur Beurteilung
der Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben herangezogen. Das Verhaltnis von Verkaufsfla-
che und Grol¥flachigkeit ist Gegenstand des Urteiles des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG)
vom 24.11.2005. Grofflachigkeit beginnt danach bei mehr als 800 m? Verkaufsflache. Inhaltlich
wird die Verkaufsflache als der gesamte Teil der Geschaftsflache definiert, auf welcher der Ver-
kauf abgewickelt wird und der dem Kunden zuganglich ist, einschliellich Kassenzonen, Stand-
flachen fur Warentrager, Gange, Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande, Windfang, etc.

Fir die geplante bestandsorientierte Erweiterung bzw. Neuplanung der Verkaufsflache von bisher
ca. 1.000 m? auf rund 1.200 m? wurde eine Standortuntersuchung durchgefuhrt (siehe Anlagen
zur Begrindung), mit der die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens u.a. auf den zentralen
Versorgungsbereich Burstadts, aber auch der Nachbarkommunen untersucht und bewertet
wurde. Im Rahmen der Untersuchung wird die Vertraglichkeit des jeweiligen Vorhabens seitens
des GutachterbUros festgestellt.

Mit der Neuplanung und einhergehenden Vergroferung des Lebensmitteldiscounters Lidl um
200 m? Verkaufsflache soll nach Angaben des Betreibers keine Sortimentserweiterung einherge-
hen, da alle Filialen des Unternehmens Lidl insbesondere auch im Bereich der wochentlich be-
worbenen Sonderverkaufsware das gleiche Sortiment fihren. Das kiinftige Sortiment des Filialis-
ten entspricht somit auch nach der Neuplanung dem typischen und bislang bereits am Standort
angebotenen Sortiment von Lidl. Die zukunftige Umsatzerwartung fur die geplante Erweiterung
des Lidl-Marktes soll bei rund 7,3 Mio. € (brutto) liegen.

Zusatzlich werden auf Anregung des Landkreises Bergstralte und des Regierungsprasidiums
Darmstadt vertragliche Begrenzungen einzelner Sortimente in einem stadtebaulichen Vertrag be-
stimmt. Zum Schutz der Innenstadt werden entsprechend der Empfehlung der Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) die zentrenrelevanten Randsortimente Papier- und
Schreibwaren/Schulbedarf sowie Zeitschriften auf jeweils maximal 20 m? Verkaufsflache vertrag-
lich begrenzt. Eine weitergehende Begrenzung der Aktionswaren ist nicht erforderlich, da sie im
Rahmen der Haupt- und Randsortimente enthalten sind (siehe Anlage 1.1 und 1.2). Der stadte-
bauliche Vertrag wird zwischen der Stadt Birstadt und der Firma Lidl vereinbart und ist vor dem
Satzungsbeschluss abzuschlieRen. Die vertragliche Sicherung hat den Vorteil, dass der Betreiber
und die Stadt einvernehmliche Anderungen z.B. auf Grundlage fortgeschriebener Einzelhandels-
konzepte vornehmen kénnen. Denn eine planungsrechtliche Beschrankung der zentrenrelevan-
ten Randsortimente auf bestimmte Verkaufsflachenanteile und deren Verortung in den Bauvorla-
gen ware in der Umsetzung aufgrund teilweise wochentlich wechselnder Angebote und Ange-
botsprasentationen nicht zu kontrollieren.

Das Einzugsgebiet des Discounters beschrankt sich laut Gutachterbiro insbesondere aufgrund
der ausgepragten Wettbewerbssituation im Umland auf das gesamte Birstadter Stadtgebiet aus.
Im gesamten Einzugsgebiet ist nach Angaben des Gutachters ein Kaufkraftpotenzial von ca.
36,8 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich vorhanden. Hierbei geht der Gutachter von
einer Einwohnerzahl Birstadts aus dem Jahr 2018 von 16.400 Einwohnern aus. Tatsachlich weist
Burstadt nach eigenen Daten (Stand 31.12.2019) ca. 17.100 Einwohner auf und dirfte somit Uber
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eine groliere Kaufkraft verfliigen. Durch die aktuellen Wohnbauentwicklungen in Birstadt (Son-
neneck) und Bobstadt (Langgewann) wird die Einwohneranzahl und damit auch das Kaufkraftpo-
tential kurzfristig weiter ansteigen.

Die raumordnerische Bewertung des Vorhabens beziiglich der Prifkriterien des Regionalplanes
Sidhessen 2010 und des Baugesetzbuches ergab gemal dem Gutachterbtiro, dass das Vorha-
ben samtliche Vorgaben der hessischen Landes- und Regionalplanung zur allgemeinen Geneh-
migungsfahigkeit sowie der rdumlichen Zuordnung von EinzelhandelsgroRvorhaben einhalt:

o Das Zentralitatsgebot ist flir das Vorhaben eingehalten, da Birstadt als Mittelzentrum aus-
gewiesen ist.

o Da etwa 85 % der Umsatze des neu geplanten Discounters auf Kunden aus dem zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Birstadts entfallen werden und im Rah-
men der geplanten Neubebauung von keiner Ausweitung des Einzugsgebietes auszugehen
ist, entspricht das Vorhaben dem Kongruenzgebot.

o Weiter ist sowohl das siedlungsstrukturelle als auch das stadtebauliche Integrationsgebot
erflllt. Es sind keine veranderten Beurteilungsgrundlagen gegeniber der Ist-Situation fest-
zustellen. Der Standort Gbernimmt bereits gegenwartig eine Nahversorgungsfunktion und
es besteht sowohl eine fuBlaufige Anbindung an bestehende Wohngebiete als auch an den
OPNV.

e Fernerwerden die Beeintrachtigungsverbote gegeniber der Burstadter Innenstadt, weiterer
Nahversorgungsstandorte innerhalb von Burstadt sowie anderer zentraler Versorgungsbe-
reiche weiterer Kommunen gemal der Gutachten eingehalten.

Zusammenfassend ergab die Auswirkungsanalyse, dass die vorgesehene Neuplanung mit einer
Erweiterung des Lebensmittelmarktes Lidl keine Beeintrachtigung in stadtebaulich relevanter
GroRenordnung auslost. Die durch das Vorhaben ausgeldsten moglichen Umsatzverteilungsef-
fekte liegen demnach an allen untersuchten Standorten unterhalb stadtebaulich relevanter
Schwellenwerte. Somit kdnnen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die beste-
henden Nahversorgungsstrukturen ausgeschlossen werden. Bei der Neuplanung des Lebensmit-
teldiscounters ist von einer Stabilisierung und nachhaltigen Sicherung der bestehenden Nahver-
sorgungsfunktion des Standorts, insbesondere fir die fuBlaufig zu erreichenden Wohngebiete
auszugehen.

Nachdem im Beteiligungsverfahren eine detailliertere Uberpriifung von Gefahrdungen bestehen-
der Einzelhandelsgeschafte in der Kernlage Blrstadt gefordert wurde, wurde durch den Gutach-
ter nochmals eine ergénzende Erfassung des innerértlichen Einzelhandelsbestands vorgenom-
men und der behordlichen Anregung dahingehend gefolgt, dass die als ggf. kritisch zu beurtei-
lenden Sortimente Zeitschriften und Schreibwaren in einem stadtebaulichen Vertrag auf eine Ver-
kaufsflache von maximal je 20 m? begrenzt werden. Hierdurch kdnnen wesentliche nachteilige
Auswirkungen auf bestehende innerédrtliche Anbieter ausgeschlossen werden. Letztlich besteht
bislang keine entsprechende Flacheneinschrankung, so dass die innerstadtischen Anbieter durch
die neue Planung sogar besser bertcksichtigt werden kénnen, als dies nach dem bisherigen
Planstand selbst bei insgesamt kleinerer Gesamtverkaufsflache der Fall war.

1.1.14 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Uberpriifung des Plangebietes hinsichtlich mdglicher
Kampfmittelreste bislang nicht stattgefunden hat und bei Baumalnahmen daher entsprechende
Vorsicht geboten ist.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplan wurde seitens des Kampfmittelrdum-
dienstes aufgrund aussagefahiger Luftbilder kein begriindeter Verdacht festgestellt, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsu-
che nach Einschatzung des Kampfmittelrdumdienstes nicht erforderlich.
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Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmit-
telverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst des Landes
Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverzuglich zu verstandigen.

Aufgrund der weitestgehend vorhandenen Bebauung und Grundstiicksnutzung, wird kein weiter-
gehender Bedarf fiir Festsetzungen oder 6rtliche Bodenerkundungen gesehen.

.2 Festsetzungen der Bebauungsplananderung

Nachfolgend werden die mit vorliegender Planung geanderten, zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen erlautert und begriindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begriindung
dargestellt werden.

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der zeichnerisch entsprechend festgesetzte Teil des Geltungsbereiches wird gemall § 11
BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet” (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhan-
delsmarkt® festgesetzt. Zulassig ist ein Einzelhandelsmarkt der Art ,Lebensmittelmarkt”. Im Gbli-
chen Rahmen stadtebaulicher Festsetzungen wird die Verkaufsflache auf insgesamt maximal
1.200 m? begrenzt, wobei erganzend festgesetzt ist, dass ein Flachenanteil von maximal 15 %
der Gesamtverkaufsflache fur die Ublichen Rand- und Nebensortimente aus dem Bereich der
Nicht-Lebensmittel (Non-Food) genutzt werden darf. Hiermit wird der stadtebauliche Rahmen fur
den Lidl-Markt mit der geplanten Neuplanung bestimmt.

Andere Nutzungen als die textlich zugelassenen Nutzungen sind unzulassig, wodurch die im Son-
dergebiet zugelassenen Nutzungen abschlieend und hinreichend genau bestimmt sind.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe im Sondergebiet wird auf 10,0 m Uber der Oberkante der
anbaufahigen Verkehrsflache der Strale ,Die Lachner® in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht
vor Gebaudemitte festgesetzt. Die Festsetzung auf 10,0 m ist ausreichend, um auch untergeord-
nete Bauteile der technischen Gebaudeausristung innerhalb der maximal zulassigen Hoéhe zu
errichten. Das kunftige Gebaude wird somit niedriger sein als die bestehenden Gebaude der na-
heren Umgebung und auch niedriger als die bislang im Plangebiet zugelassene Gebaudehdhe
gemal dem bislang geltenden Bebauungsplan. und sich somit am stidwestlichen Ortsrand positiv
auf das Ortsbild im Ubergangsbereich zur freien Landschaft auswirken.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) geregelt. Hier wird mit
einer GRZ von 0,6 und einer zulassigen Uberschreitung um 50 % durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9 (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) dem Stell-
platzbedarf der Sondergebietsnutzung Rechnung getragen. Hiermit wird eine hdhere Ausnutzung
von bereits beplanten und Uberwiegend seit Jahren genutzten Flachen im Innenbereich bevor-
zugt, um alternative Neuplanungen im AulRenbereich zu vermeiden. Eine Kompensation der
Uberschreitung der Kappungsgrenze (0,8) um einen Wert von 0,1 wird durch die Festsetzung von
versickerungsaktiven Stellplatzoberflachen sowie die festgesetzte anteilige Dachbegriinung er-
reicht. Da der Discounter in der typischen eingeschossigen Bauweise errichtet ist und auch so
entsprechend neu errichtet werden soll, wird die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ebenfalls 0,6
festgesetzt. Bei der Berechnung der Geschossflachenzahl sind nur die Flachen von Vollgeschos-
sen anzurechnen, weshalb die Geschossflachenzahl bei nur einem Geschoss ohnehin nicht Gber
das Mal} der Grundflachenzahl hinausgehen kann.

Des Landschafts- und Ortsbildes wegen darf die festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen
zur Herstellung einer Werbeanlage (Werbepylon) im Sondergebiet auf einer Flache von 25 m?
um maximal 5 m Uberschritten werden. Damit bleibt auch die Hohe entsprechender Werbeanla-
gen im Bereich der aktuell im Umfeld bestehenden bzw. nach bisherigem Bebauungsplan zuge-
lassenen Gebaudehdhen.
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.2.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen, Flachen fir
Nebenanlagen sowie fir Stellplatze mit ihren Einfahrten

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Im Rahmen der abweichenden Bau-
weise darf auch an die seitlichen Grundstiicksgrenzen angebaut werden, damit insbesondere
eine adaquate Bebauung und Andienung flr das Vorhaben ermdglicht werden kann und dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden im Sinne einer optimierten Grundstlicksnutzung
Rechnung getragen werden kann. Hier wurde im Rahmen des Ankaufs eines Grundstlicksstrei-
fens aus dem sudlich benachbarten Grundstiick vereinbart, dass dort bis an die neue Grenze
heran gebaut werden darf. Die Abstandsflachen des Lebensmittelmarktes und des benachbarten
Gebaudes der Natursteinfirma Uberlagern sich nicht. Die Abstandsflachen sind gegenseitig per
Baulast zu sichern.

Die Lage und Ausrichtung des neu geplanten Discountermarkts-Lidl auf der Grundstucksflache
und die Andienung fir den Lieferverkehr wurde zur Sicherstellung ausreichender Stellplatzfla-
chen sowie um den Lieferverkehr direkt Uber den ,Weidenweg“ zu erschlieRen nochmals in der
Konzeptplanung des Betreibers angepasst. Hierdurch kann eine Sicherheitsgefahrdung fir die
Kundschaft durch Rangierverkehre der Anlieferung weitgehend ausgeschlossen werden, da die
Anlieferung nicht mehr Uber die Parkplatzflache erfolgen soll. Das neu geplante Gebaude wurde
im Rahmen der Uberarbeiteten Planung unter Einbeziehung des zusatzlichen Gelandestreifens
aus der benachbarten Gewerbeflache optimiert und kann hierdurch vollstandig aus der Bauver-
botszone der Bundesstral’e herausgehalten werden. Dadurch wird allerdings der stral3enrecht-
lich einzuhaltende Abstand von 20 m an der Lampertheimer Stralle (Bundesstrale) durch Aus-
weisung von Stellplatzen nicht mehr durchgehend eingehalten, wobei auch im heutigen Bestand
dieser Abstand durch Stellplatze bereits unterschritten wird. Die Zustimmung hierzu wurde sei-
tens Hessen Mobil in Aussicht gestellt, soweit nur Stellplatze die als ,nicht notwendig® Uber den
satzungsgemalen Stellplatzbedarf hinausgehen in diesem Planungsbereich vorgesehen sind.
Dieser satzungsgemal herzustellende Stellplatzbedarf wird innerhalb des Plangebietes auch au-
Rerhalb der Bauverbotszone gewahrleistet.

Im bislang und fir die Grundstiicke ,Marmor Ohl* auch weiterhin geltenden Bebauungsplan
wurde keine Bauweise festgesetzt. Das Baufenster des Gewerbegrundstiicks geht bis an die
Nachbargrenze Lidl heran (bzw. im bisherigen B-Plan darliber hinaus auch als zusammenhan-
gendes grundsticksubergreifendes Baufenster bis auf das Lidl-Grundstlick), so dass bei eventu-
ellen kinftigen Veranderungen im Bereich Marmor Ohl auch an die Grenzwand des Lidl-Marktes
angebaut werden kdnnte. Hier hat die Bauaufsichtsbehdrde weitreichende Ermessensspielraume
fur die Zulassung einer Grenzbebauung auf dem Gelande Marmor-Ohl aber aufgrund der freige-
stellten Bauweise auch die Moglichkeit, Gebaude mit Grenzabstand zuzulassen. Der Nachbar
wird somit in seiner Baufreiheit im Rahmen des bisher geltenden Bebauungsplans nicht einge-
schrankt. Die auf dem Nachbargrundstiick bestehende Lager- und Produktionshalle hat keine
besonderen Anforderungen an deren Belichtung oder Bellftung.

Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen durch Geb&udeteile bis zu einer Tiefe von
maximal 1,5 m, kann gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden, wenn diese im Einzelnen
nicht breiter als 5,00 m sind. Diese Festsetzung wird unverandert aus der bisher geltenden Bau-
leitplanung Gbernommen, um bereits bestehende, im Sinne einer flexibleren Objektplanung ge-
troffene Ausnahmeregelungen nicht unnétig zu beschneiden. Erforderliche Grenzabstéande nach
Hessischer Bauordnung sind davon unberihrt einzuhalten, sodass diese Ausnahmeregelung
keine erheblichen Beeintrachtigungen erkennen lasst.

Werbeanlagen sind in der Sondergebietsflache ausschlielich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache sowie den festgesetzten Flachen fur Stellplatze zuldssig und missen auf allen
Grundstlicken (auch in den Gewerbeflachen) einen Abstand zum Fahrbahnrand der B 44 von
mindestens 40 m (Baubeschrankungszone nach FStrG) aufweisen, um Blendwirkung und Ablen-
kungen der Verkehrsteilnehmer zu vermeiden.
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Es wird zur eindeutigen Bestimmtheit festgesetzt, dass Nebenanlagen (z.B. Einkaufswagenbo-
xen) sowie Stellplatze mit ihren Einfahrten ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen und innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Nebenanlagen sowie flr
Stellplatze mit ihren Einfahrten® zulassig sind.

Ein- und Ausfahrten sind ausschlief3lich an der Stralle ,Weidenweg“ zuldssig, um den Verkehrs-
fluss und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im Bereich der BundesstralRe sowie der
Hauptzufahrt in das Gewerbegebiet ,Die Lachner” nicht weiter einzuschranken.

.2.3 Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen zur Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft

Die vorliegende Bebauungsplanénderung hat unter Bertcksichtigung der bereits durch die bis-
herige Bauleitplanung zulassige Nutzung als Gewerbegebiet sowie der getroffenen Festsetzun-
gen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltbeeintrachtigungen keine wesentlichen Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt. Die festgesetzte Dachbegriinung wird sich diesbezlglich sogar
positiv auswirken.

Mit der Bebauungsplananderung werden - unter anderem neben den MalRnahmen zur Minimie-
rung der Auswirkungen auf die Bodenversiegelung und die Grundwasserneubildung (siehe Er-
lauterungen in Kapitel 1.1.7) sowie den MalRnahmen, die aus Griinden des Artenschutzes getrof-
fen werden (siehe Erlduterungen in Kapitel 1.1.12) - noch folgende Festsetzungen zur Vermei-
dung und Minimierung der Umweltauswirkungen bestimmt bzw. Hinweise und Empfehlungen ge-
geben:

e Zur Durchgrinung des Plangebietes wird eine zwingende Dachbegrinung und zur Nutzung
regenerativer Energieformen die Photovoltaiknutzung festgesetzt. Die Photovoltaiknutzung
ist bei einem Satteldach vor allem auf der Stdseite der Dachflache sinnvoll. Beide Festset-
zungen, sowohl der Dachbegriinung wie auch der Photovoltaiknutzung flihren zu einem
deutlich héheren statischen Aufwand und somit auch zu zuséatzlichen Baukosten. Nachdem
die Markterweiterung gegenuber dem Bestandsgebaude nur ca. 20% betragen wird, er-
scheint die Festsetzung von Teilflachen fur die Photovoltaik und Dachbegriinung auch in
Abwagung zu den wirtschaftlichen Belangen angemessen. Hier ist angedacht, die PV-An-
lage auf der Slidseite des Daches herzustellen und die Dachbegrinung auf dessen Nord-
seite. Weil zudem auch technische Einrichtungen auf der Dachflache unterzubringen sein
werden (Klimagerate, Rauchwarmeabziige etc.) wird der nachzuweisende Flachenanteil fur
die Photovoltaik und die Dachbegriinung auf jeweils 45 % der Gesamtdachflache festge-
setzt. Seitens des Vorhabentragers kann selbstverstandlich auch ein gréRerer Dachfla-
chenanteil entsprechend begriint oder zur Energiegewinnung genutzt werden. Eine Uber-
lagerung der begrinten Dachflache durch Photovoltaikelemente ist bereits als technisch
machbar nachgewiesen und kénnte somit ebenfalls realisiert werden.

e Um die Durchgriinung des ,Sonstigen Sondergebietes” zu gewahrleisten und auch um die
Flachenerwarmung durch Verschattung zu minimieren, ist je 10 Stellplatze ein standortge-
rechter Baum (Stammumfang mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Héhe) in einer unbe-
festigten Baumscheibe oder Griinflache von ca. 4 m? zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind innerhalb der Stellplatzflache geeignete
Schutzvorrichtungen, wie z.B. Abdeckgitter, vorzusehen. Die Baume im unmittelbaren Be-
reich von Stellplatzflachen (Abstand zu Stellplatzen kleiner 1,0 m) sind zudem durch einen
geeigneten Anfahrschutz (z.B. Hochbordsteine, Baumschutzblgel) vor Beschadigungen zu
schutzen. Bei Bepflanzung der Flache in der Nahe der Fahrbahn ist das erforderliche
Lichtraumprofil gemaR RASt 06 freizuhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Be-
standsbaume, die dauerhaft erhalten werden, sind auf die geforderte Baumanzahl anzu-
rechnen.

¢ Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgangiger Ge-
hoélze sind ausschliellich standortgerechte und heimische Geholze mit vorgegebenen Min-
destpflanzqualitaten zu verwenden. Zur Erleichterung flr Bauherren und Architekten wird
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in diesem Zusammenhang eine Liste von geeigneten Geholzarten empfohlen. Das Anpflan-
zen von Hybridpappeln und Nadelbdumen ist im Ubrigen unzuléssig, da entsprechende
Arten nicht ortstypisch sind und durch schnellen Wuchs in relativ kurzer Zeit zu Standsi-
cherheitsproblemen, Astwurf etc. neigen und die Beseitigung im Siedlungsbereich meist
sehr aufwandig wird.

e Um weitere ,Griin-Akzente“ zu setzen, bzw. die bauliche Nutzung 6kologisch weiter aufzu-
werten wird empfohlen, gro3e Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu be-
pflanzen.

.24 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften) sowie sonstige zu
beachtende Regelungen, Hinweise und Empfehlungen

Aus Griinden des Stadt- und Stral3enbildes werden einige wenige bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen (Ortliche Bauvorschriften) zur duferen Gestaltung baulicher Anlagen sowie zu Einfrie-
dungen auf Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO) getroffen.

Zur Beibehaltung des Gebietscharakters sind ausschlieRRlich matte, nicht spiegelnde Dachmate-
rialien sowie begrinte Dacher zulassig. Dachaufbauten sind wie bisher ebenfalls zulassig, wobei
ausdrucklich auch Solaranlagen benannt werden, um deren 6kologischen Nutzen hervorzuhe-
ben.

Far Einfriedungen sind ausschlieRlich Metalldraht-, Stabgitter- und Holzzdune bis zu einer Hohe
von 2,0 m zulassig, da diese als ortstypisch zu beurteilen sind. Darlber hinaus werden aber auch
Hecken aus standortgerechten und heimischen Strduchern zugelassen, um hiermit weitere Be-
grinungsmaflnahmen zu ermdglichen. Einfriedungen im Plangebiet sollen - mit Ausnahme von
»grinen Einfriedungen® in Form von Hecken - offen gestaltet sein, weshalb z.B. auch keine Mau-
ern zulassig sind. Aufgrund der ungeklarten rechtlichen Einordnung von Einfriedungen mit Gabio-
nenelementen wird klargestellt, dass auch Gabionenelemente als ,mauerartige Einfriedung® nicht
zuldssig sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauvorlagen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ein
Freiflachenplan beizufligen ist (siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung
der Freiflachen nach Art, Lage und Grofe mit allen gemaf Bebauungsplan vorgesehen Bepflan-
zungen, den versiegelten, befestigten und begrinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzu-
stellen. Zudem ist auch die Bertcksichtigung der textlich festgesetzten Artenschutzmallnahmen
darzustellen (Art, Umfang und Lage).

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Birstadt zu
ermitteln und im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen. Bei mehr als drei Stell-
platze entlang einer Nachbargrenze ist eine Baulast einzutragen, bzw. die nachbarliche Zustim-
mung im bauaufsichtlichen Verfahren einzuholen. Es handelt sich in diesem Fall um eine geneh-
migungsbeddirftige Abweichung von den Regelungen des § 6 Abs. 10 HBO.

.3 Vorprufung des Einzelfalls (Verkaufsflache)

Als Voraussetzung zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB hat der
Gesetzgeber bestimmt, dass mit der Planung keine Vorhaben begriindet werden dirfen, die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeit nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Das UVPG legt fir grofRflachige Einzelhandelsvorhaben entsprechend § 11 Abs. 3 Satz 1
BauNVO in Anlage 1, Ziffer 18.8 fest, dass bei Bauleitplanverfahren eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls vorgesehen ist. Die allgemeine Vorprifung erfolgt gemaR Anlage 2 zum UVPG
entsprechend nachfolgender Kriterien.

Ein Erfordernis fur eine Umweltvertraglichkeitsprifung wird als Ergebnis der Vorprifung insbe-
sondere aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und Flachenversiegelung nicht festgestellt.
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1.3.1 Merkmale des Vorhabens

Das Einzelhandelsvorhaben mit einer Verkaufsflache von maximal 1.200 m? liegt innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes Blrstadts auf bereits als Gewerbegebiet beplanten
Flachen. Der Standort wird bereits als Lebensmitteldiscounter genutzt. Die Grofie des geplanten
Vorhabens (Objektplanung des Projektentwicklers) liegt deutlich unter dem Schwellenwert von
5.000 m? Geschossflache, ab dem eine Umweltvertraglichkeitsprifung bei Vorhaben im Aul3en-
bereich zwingend erforderlich ware. In Bezug auf die Nutzung und Gestaltung von Wasser, Bo-
den, Natur und Landschaft ergeben sich insbesondere unter Wirdigung der Vornutzung keine
Hinweise, die auf wesentliche Umweltauswirkungen schlief3en lassen.

Die Abfallerzeugung des Vorhabens bewegt sich im Gblichen Rahmen. Die Vorgaben fir die stoff-
liche Verwertung von Abfallen werden durch den Marktbetreiber berucksichtigt.

Umweltverschmutzungen durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten. Planungsbedingte Veran-
derungen in Bezug auf die Larmemissionen des Vorhabens werden gegenlber den Emissionen
im aktuellen baulichen Bestand als unwesentlich erachtet. Belastigungen durch das Vorhaben
sind nicht zu erwarten.

Ein besonderes Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien,
besteht nicht. Es werden im Wesentlichen Lebensmittel angeliefert und verkauft. Die gesetzlichen
Unfallverhttungsvorschriften am Arbeitsplatz werden beachtet.

1.3.2 Standort des Vorhabens

Der Planbereich des Sondergebietes im Rahmen des Bebauungsplans und damit der geplante
Standort fur die Neuerrichtung des Lebensmittediscounters befindet sich im sidwestlichen Be-
reich der Stadt Burstadt auf einem Areal zwischen dem Weidenweg im Norden, der Bundes-
stral’e 44 im Westen sowie im Suiden und der Stral’e ,Die Lachner” im Osten. Der Weidenweg
dient fir das Vorhaben auch als Erschlielungsstralle.

Im Gewerbegebiet ,Die Lachner” sind Uberwiegend Handwerksbetriebe, Bauunternehmen, Kfz-
Betriebe und eine Tankstelle, vereinzelt mit betriebszugeordneten Wohnungen vorzufinden. Au-
Rer Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben sowie einem Geschaft flir Angelsport-
bedarf und einem Lebensmittelvollsortimenter nérdlich des Weidenweges gibt es hier derzeit
keine Einzelhandelsnutzung.

Die 6kologische Empfindlichkeit des Plangebietes und dessen Umgebung wird aufgrund der In-
nerortslage und Lage an der Bundesstralie 44 als vergleichsweise gering bewertet. Wesentliche
Auswirkungen auf umliegende Siedlungsflachen werden nicht erwartet. Naherholungsflachen,
Forstflachen und fischereiwirtschaftliche Nutzungen sind von der Plananderung nicht betroffen.

Die Belange von Grundwasser und Boden werden nicht starker als bisher beeintrachtigt. Die
Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind wegen der Lage in seit langer Zeit baulich genutzten
Flachen sehr gering.

Besondere Betroffenheit von Schutzgutern kann nicht festgestellt werden.

FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete und Nationalparke, Biospharenreservate und Landschafts-
schutzgebiete sowie gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht betroffen.

Heilquellenschutzgebiete sind nicht betroffen.

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen be-
reits Uberschritten sind, liegen nicht vor.

Die Nahversorgungsqualitat und Versorgung des Stadtgebietes und der Stadtteile Burstadts wird
gesichert und verbessert. Es sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen fur die Nachbar-
kommunen erkennbar. Ein Bereich mit besonders hoher Bevdlkerungsdichte liegt nicht vor.
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In amtlichen Listen verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles oder Bodendenkmale liegen in-
nerhalb des Planbereiches nicht vor.

1.3.3 Merkmale der moglichen Auswirkungen

Die Auswirkungen der Planung durch Anderung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung sind
gering. In unmittelbarer Nahe zum Sondergebiet befinden sich Wohnnutzungen sowie Gewerbe-
betriebe. Die Beeintrachtigungen benachbarter Gewerbeflachen und der dort lebenden Bevdlke-
rung (betriebszugehdériges Wohnen) infolge der Bautatigkeit sind auf einen Gberschaubaren zeit-
lichen Rahmen begrenzt und stellen keine auflergewdhnliche Belastung dar. Die Neuplanung des
bereits bestehenden Lebensmitteldiscounters soll zur besseren Grund- oder Nahversorgung des
Bereiches sldwestlich der beiden Bahnlinien Mannheim-Frankfurt und Bensheim-Worms beitra-
gen und hat diesbezuglich positive Auswirkungen auf diesen Bereich.

Auch die bezlglich des geplanten Vorhabens erstellte Vertraglichkeitsuntersuchung nach § 11
Abs. 3 BauNVO kommt zu dem Ergebnis, dass der Lebensmittelvollsortimenter potenziell zu kei-
nen mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Blrstadt oder
im Einzugsgebiet oder auf die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung fihrt. Im Hinblick auf
die einzelhandelsrelevanten Nachbarkommunen Biblis und Lampertheim ist festzustellen, dass
eine Gefahrdung der lokalen Grundversorgung in Biblis durch das Vorhaben in Blrstadt ausge-
schlossen werden kann. Das Vorhaben in Birstadt wird auch keine Auswirkungen in der Kern-
stadt von Lampertheim haben, weder im zentralen Versorgungsbereich, wo es keine Wettbewer-
ber gibt, noch in der Versorgung der Bevdlkerung, deren Einrichtungen ihren Schwerpunkt im
Gewerbegebiet im Osten der Stadt haben, und ansonsten Uber das Stadtgebiet verteilt sind. Auf
die Ausstattung mit Geschaften der Grundversorgung im Lampertheimer Stadtteil Hofheim hat
der geplante Lebensmittelvollsortimenter ebenfalls keine Auswirkung, denn die Einwohner mus-
sen sich ohnehin auch auswarts versorgen.

Zudem ist die Stadt Burstadt durch die Bahnlinien Bensheim-Worms und Mannheim-Frankfurt in
vier Quadranten geteilt. Der norddstliche Quadrant istim Wesentlichen durch Gewerbenutzungen
gepragt. In den drei anderen Quadranten Uberwiegt die Wohnnutzung. Der vorliegende Handels-
standort im Suden der Stadt dient der ful3laufigen Versorgung des sudwestlichen Quadranten
und liegt in einer bequem mit dem Fahrrad erreichbaren Entfernung zu allen anderen Wohnquar-
tieren der Stadt Birstadt. Der sldliche Nahversorgungsstandort erganzt in idealer Weise die im
Ubrigen stark auf einen am nérdlichen Stadtrand gelegenen Versorgungsstandort fokussierte Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt. Bei einer Einwohnerzahl von ca. 17.100 (Stand 31.12.2019) leben
fast 13.500 Burger in Burstadt und nur etwa 3.600 Burger in den Stadtteilen. Neben dem nérdli-
chen und sldlichen Nahversorgungsstandort in der Stadt besteht ein weiterer Standort im Osten
der Stadt. Auch fir die Stadtteile ergeben sich aufgrund der Versorgungsstruktur einigermafen
kurze Wege zu den Einzelhandelsmarkten. Zur Versorgung der stadtischen Bevolkerung kom-
men noch Streuumsatze aus etwa 2.225 Einpendlern sowie aufgrund der guten Lage des Lidl-
Marktes nahe dem Kreuzungspunkt der Bundesstrafl’en B47 und B44 auch weitere Streuumsatze
von Verkehrsteilnehmern dieser Bundesstra®en hinzu, fir die der Standort im Sinne der mittel-
zentralen Funktion Burstadts eine ergéanzende Versorgungsfunktion aufweist.

Insgesamt konnen keine erheblichen Auswirkungen der Planung festgestellt werden. Die Auswir-
kungen des Vorhabens wie Bodenversiegelung, Larmemissionen, Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes waren bei entsprechender Planungsentscheidung (Gebaudeabbruch, Fla-
chenentsiegelung) ganz oder teilweise umkehrbar. Die Nahversorgungsfunktion soll jedoch lang-
fristig gesichert werden, sodass von entsprechenden Szenarien derzeit nicht auszugehen ist.
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.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundsticksneuordnung erfolgt auf Grundlage notarieller Vertrage (Zukauf eines Grund-
sticksstreifens aus dem Gelande Marmor Ohl) sowie einer entsprechenden Teilungsvermes-
sung. Veranderungen in der Flachenabgrenzung 6ffentlicher ErschlieBungsflachen sind nicht er-
forderlich. Seitens der Stadt Burstadt ist daher kein Umlegungsverfahren erforderlich.

ll. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Im Rahmen des Anderungsverfahrens nach § 13a BauGB entstehen somit formal keine
zusatzlichen planungsbedingten Eingriffe. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist daher
nicht erforderlich. Die vorliegende Bebauungsplananderung hat unter Berlicksichtigung der bis-
herigen Bebauung und -nutzung mit Flachenversiegelung durch Gebaude und Pflasterflachen
sowie der getroffenen Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltbeeintrachti-
gungen keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Das Landschaftsbild
wird nicht beeintrachtigt.

Der Planbereich befindet sich auRerhalb festgesetzter Wasserschutz- und Uberschwemmungs-
gebiete im Sinne des Hessischen Wassergesetzes, weshalb diesbezigliche negative Auswirkun-
gen durch die Planung nicht zu erwarten sind. Im Plangebiet und der ndheren Umgebung gibt es
auch keine Oberflachengewasser, sodass keine diesbezliglichen Belange zu beachten sind.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) vor. Entsprechende Gebiete finden sich erst in ausrei-
chender Entfernung zum Plangebiet.

Der Stadt Burstadt liegen bislang keine konkreten Informationen oder Anhaltspunkte Uber arten-
schutzrechtlich relevante Arten in dem Plangebiet vor. Im Verlauf des Planverfahrens wird jedoch
noch ein Artenschutzbeitrag erganzt, der ggf. weitergehende Informationen bringt, die dann auch
zu erganzenden Festsetzungen des Bebauungsplans fuhren kdnnen.

Es werden aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes und der Lage im beplanten Innen-
bereich keine wesentlich anderen, vor allem keine negativeren Auswirkungen auf Mensch und
Umwelt ausgel6st, als ohne das Planverfahren zuldssig, sodass unabhangig von der formalen
Betrachtung auch inhaltlich von einer entsprechenden Darstellung abgesehen werden kann.

Die Belange von Natur und Landschaft werden insgesamt angemessen berticksichtigt und nicht
wesentlich mehr beeintrachtigt als durch die bisherigen Bauleitplanungen.

Dennoch sind die Umweltbelange angemessen in der Abwagung zu bericksichtigen, was u.a.
auch durch geeignete Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe erfolgt. Im bestehenden Be-
bauungsplan gibt es in dem Planbereich keine Gehdlzfestsetzungen oder zu erhaltenden Struk-
turen, sondern nur grundsatzlich bebaubare Flachen innerhalb und auf3erhalb von Baugrenzen.
Der vorliegende neue Bebauungsplan beinhaltet vor allem innerhalb der im Wesentlichen von
planungsrechtlichen Anderungen betroffenen Sondergebietsflache verschiedene Festsetzungen,
die zur Minimierung der planungsbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft beitragen.

So wird beispielsweise im gesamten Plangebiet festgesetzt, dass fir die Au3enbeleuchtung aus-
schliellich Lampen mit warmwei3en LEDs (unter 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleich-
bare Technologien mit verminderten Lockeffekten fur Insekten und Totalverlusten bei der lokalen
Entomofauna zu verwenden sind.
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Zur Durchgriinung des Plangebietes wird fiir das Sondergebiet bestimmt, dass je 10 Stellplatze
ein standortgerechter Baum (Stammumfang mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Hohe) in einer
unbefestigten Baumscheibe oder Grunflache von ca. 4 m? zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten ist. Bei Erhalt bestehender Baume im Parkplatzbereich sind diese auf die festgesetzte
Anzahl anzurechnen. Die festgesetzte Anpflanzung im Bereich der Stellplatze ergibt sich zwar
erst konkret aus der Stellplatzplanung. Die Festsetzung ist aber bestimmt und die Umsetzung im
bauaufsichtlichen Verfahren nachvollziehbar darzustellen. Bei allen Pflanzungen sind einheimi-
sche Laubbaume gemal der aufgefihrten Pflanzliste zu verwenden. Zur Sicherung der Baum-
scheiben sind innerhalb der Stellplatzflache geeignete Schutzvorrichtungen, wie z.B. Abdeckgit-
ter, vorzusehen. Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen. Hierdurch sollen die befestigten
Freiflachen im Bereich des Parkplatzes zur Minimierung der Flachenerwdrmung zumindest teil-
weise verschattet werden und zudem auch méglichst gunstige Bedingungen fir den Artenschutz
geschaffen werden. Bei Bepflanzung der Flache in der Nahe der Fahrbahn ist das erforderliche
Lichtraumprofil gemafld RASt 06 freizuhalten, um Beeintrachtigungen des fliekenden Verkehrs
und u.a. auch Sichtbehinderungen auszuschlieen. Ergadnzende Begrinung besteht bereits zwi-
schen Fahrbahnrand der Bundesstral’e und dem Baugrundstiick in Form einer dichten Gehdlz-
reihe auf den begrinten Boschungsflachen des BundesstralRenflurstiicks.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster,
Schotterrasen oder anderen versickerungsaktiven Materialien) herzustellen. Durch diese Fest-
setzung wird die Bodenversiegelung im Sinne der Grundwasserneubildung und Verzégerung des
Oberflachenwasserabflusses reduziert. Die Flachen, die einer starken Verschmutzung unterlie-
gen und/oder von denen eine Gefahr flir Grundwasser und FlieRgewasser ausgeht, sind wasser-
dicht auszubilden. Das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist in die Kanalisation zu ent-
wassern. Ein schadlicher Eintrag in Grundwasser ist mit geeigneten bautechnischen Vorkehrun-
gen nachhaltig zu unterbinden.

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstiicksnutzern, fir die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukiinftige Ansiedlung von Arten).
Im Zweifel sollte vor Durchfuhrung von BaumafRnahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzu-
gezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbei-
ten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgeset-
zes (z.Zt. §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhangig davon, ob
die MaRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.

Werden geschitzte Arten (z.B. Fledermause, europaische Vogelarten, Zauneidechsen) getotet
bzw. erheblich gestért oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstért, kann es sich um einen
Verstold gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den gesetzlichen
Regelungen zu entnehmen.

Verstdlie gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Bul3geld- bzw. Strafvorschrif-
ten (z.Zt. §§ 69 und 71a BNatSchG).

Die Bauherrschaft ist daher verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren geschuitzter Arten, entbindet
dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer er-
neut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten. Eine
ortliche Absuche durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

Sollten bei baulichen Malktnahmen in § 44 Abs. 5 BNatSchG genannte, europarechtlich relevante
Arten (europaische Vogelarten sowie FFH-Anhang IV-Arten (z.B. Fledermause)) sowie Arten, die
in einer diesbeziglichen (derzeit noch nicht existenten) Rechtsverordnung genannt werden, be-
troffen sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde
des Landkreises Bergstralie erforderlich.
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Bei Betrachtung der grundsatzlich im Bereich von leerstehenden Gebauden potentiell vorkom-
menden Arten beschrankt sich die Betrachtungsrelevanz auf Fledermause und gebaudebriitende
Vogel. Fur die letztgenannte Gruppe kdnnen Verbotstatbestande durch eine Festlegung des Ab-
bruchzeitraumes im Rahmen der Abbruchgenehmigung ausgeschlossen werden. Aufgrund des
heutigen Zustandes der intakten und dichten Gebaudehlille sind dort keine Fledermause zu er-
warten. Dennoch wird der diesbezlgliche Hinweis gegeben, fledermausgeeignete Strukturen von
Hand zu entfernen. Verbotstatbestdnde kénnen zudem durch die Beschrankung von Ausfih-
rungszeitraumen vermieden werden. Der Bebauungsplan ist im Hinblick auf den Artenschutz in
jedem Fall, ggf. unter zeitlichen Auflagen vollzugsfahig.

Es sind nach Ergebnis des entsprechenden Fachbeitrags keine unvermeidbaren artenschutz-
rechtlichen VerstoRe zu erwarten. Im Rahmen Ublicher Schutzmallinahmen kdénnen, insbeson-
dere durch die zeitliche Steuerung der notwendigen Arbeiten, Artenschutzkonflikte ausgeschlos-
sen werden, sodass keine Befreiung der Unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises Berg-
strafde erforderlich wird.

Es werden aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes und der Lage keine wesentlich
anderen Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgeldst, als ohne das Planverfahren zulassig,
sodass unabhangig von der formalen Betrachtung auch inhaltlich von einer entsprechenden Dar-
stellung abgesehen werden kann.

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch das vorliegende Bauleitverfahren nicht we-
sentlich mehr beeintrachtigt als durch den Nutzungsbestand bzw. die bereits planungsrechtlich
bestimmten Mdglichkeiten einer baulichen Entwicklung des Plangebiets.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Burstadt hat in ihrer Sitzung am 18.12.2019 den
Aufstellungsbeschluss zur 5. Bebauungsplananderung ,Die Lachner® gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemall §13a Abs. 2
BauGB gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wird am 01.02.2020 ortstiblich bekannt gemacht.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine MalRnahme der Innenentwicklung im bereits beplanten
Innenbereich handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erfullt. Im Rahmen dieses Verfah-
rens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1
BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ge-
nannten Belange, insbesondere auch die Aspekte der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen sowie die Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben, wurden in der Abwagung be-
rucksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit ge-
geben.

Die fir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berthrt werden kann, erfolgte nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2
BauGB.

Die offentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 10.02.2020 bis einschlie8lich 13.03.2020, worauf in der ortstiblichen Bekanntmachung
am 01.02.2020 hingewiesen wurde.
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Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-015-05
5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Die L&chner* Begrindung

Die von der Planung mdglicherweise beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 03.02.2020 tber die Planung informiert. lhnen wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme bis spatestens 13.03.2020 gegeben.

Die im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden der
Stadtverordnetenversammlung zur weiteren Beschlussfassung vorgelegt.

Im Zuge der Abwagung aller zu bericksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
hat die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berlcksichtigung der vorgebrachten Einwendun-
gen beraten. Die sich hieraus ergebende Entwurfsplanung wurde am 24.02.2021 durch die Stadt-
verordnetenversammlung zur Durchfiihrung der erneuten formlichen Beteiligung der Offentlich-
keit gemal § 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB sowie der
erneuten férmlichen Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange geman § 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.

Als weiterer Verfahrensschritt wurde die erneute férmliche Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB durch o6ffentliche Auslegung des zweiten Entwurfes vom 19.04.2021 bis ein-
schlieRlich 21.05.2021 durchgefuhrt. Die Burger hatten wahrend dieses Zeitraumes erneut Gele-
genheit zur Abgabe von Stellungnahmen zur Planung. Von dieser Mdglichkeit wurde kein Ge-
brauch gemacht. Stellungnahmen von Birgern oder sonstige Aufkerungen zur Planung von Biir-
gerseite gingen nicht ein.

Die von dem Bebauungsplan betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 14.04.2021 Uber die erneute Auslegung in Kenntnis gesetzt. lhnen
wurde erneut Gelegenheit zur Stellungnahme mit einer Frist bis zum 21.05.2021 gegeben.

Die im Rahmen der erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen Stellung-
nahmen wurden der Stadtverordnetenversammlung anschlieRend zur weiteren Beschlussfas-
sung Uber den Verfahrensfortgang vorgelegt.

Im Zuge der Abwagung aller zu bericksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berlicksichtigung oder Zuriickweisung der
vorgebrachten Einwendungen und Hinweise. Dies fuhrte im Wesentlichen zu erganzenden Er-
lduterungen und Klarstellungen der Begriindung sowie zu Ergédnzungen von Hinweisen im Text-
teil des Bebauungsplanes. Anderungen von Festsetzungen des Bebauungsplans waren im Rah-
men der angemessenen Berlicksichtigung der vorgebrachten Einwendungen nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan konnte daher in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Burstadt am __ . .2021 im Hinblick auf die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen unver-
andert als Satzung beschlossen werden.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Die Lachner* in Birstadt, bestehend aus der Planzeich-
nung mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung mit Anlagen, trat durch die ortsibli-
che Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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Stadt Burstadt

5. Anderung des Bebauungsplanes "Die L&chner”

Fir folgende Flurstiicke:
Gemarkung Birstadt, Flur 38, Flurstiicke Nr. 1/1 (teilweise), Nr. 4/5 (teilweise) und Nr. 5
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LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB [.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
"Lebensmitteleinzelhandelsmarkt” i.V.m. § 11 BauNVvO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze iV.m. § 23 BAaUNVO
VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfléichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

= = = Bereich ohne Ein- und Ausfahrt § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

Versorgungsleitungen unterirdisch § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
SONSTIGE PLANZEICHEN
r=—=—17
3 St ! Umgrenzung von FiGchen fUr StellplGtze mit ihren Einfahrten  § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

LR1: Leitungsrechte zugunsten der Open Grid Europe GmbH § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

EZZ::E Mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen,
LR2: Leitungsrechte zugunsten der EWR AG

hend Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

Gebdude Bestand

Niederzulegendes Gebdude

Umgrenzung der Fidchen, bei deren Bebauung besondere
E ¥ bauliche Vorkehrungen gegen GuBere Einwirkungen erfor-  § 9 Abs. 5Nr. 1 BauGB
derlich sind, hier: Vernassungs-/Uberschwemmungsgefahr

Bauverbotszone der BundessiraBe (B 44) § 9 FSG




Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner” in

Birstadt wird die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner* (in Kraft
getreten am 11.10.2018) in Teilbereichen uberplant und ersetzt.

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung Maf der baulichen Nutzung
Grund- Geschoss- | Zahl der Maximale Héhe
flachenzahl | flachenzahl Vollge- baulicher Anlagen
(GRZ) (GFZ) schosse in m (ber Bezugspunkt )

Sonstiges Sondergebiet
S 0 mit der Zweckbestimmung
"Lebensmitteleinzelhandelsmarkt"
(§ 11 BauNVO)

0,6 0,6 [ 10,00

" Angabe in Meter (ber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsfliche in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor
Geb&udemitte.

RECHTSGRUNDLAGEN
* Planzeichenverordnung (PlanZV)
» Baugesetzbuch (BauGB)
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
* Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
* Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)




PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes

gemaf § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB durch die
Stadtverordnetenversammlung am 18.12.2019
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemalt § 2 (1)

BauGB sowie der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfsplanung

gemal} § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 01.02.2020
Formliche 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur

Bebauungsplananderung mit Begrindung gemaf § 13a BauGB vom 10.02.2020
in Verbindung mit § 3 (2) BauGB. bis 13.03.2020

In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortsiblichen

Bekanntmachung als auch die auszulegenden Unterlagen zusatzlich

in das Internet eingestellt.

Formliche Beteiligung der beriithrten Behérden undTrager

offentlicher Belange gemal} § 13a BauGB in Verbindung mit

§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom 03.02.2020

Beschluss des zweiten Entwurfes zur erneuten 6ffentlichen

Auslegung gemal} § 4a (3) BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB  am 24.02.2021
Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung

gemal § 4a (3) BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 10.04.2021
Erneute 6ffentliche Auslegung des zweiten Bebauungsplanent-

wurfes mit Begriindung gemaf § 4a (3) BauGB in Verbindung mit vom 19.04.2021
§ 3 (2) BauGB bis 21.05.2021
Erneute Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher

gemal § 4a (3) BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB

mit Anschreiben vom 14.04.2021

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemal § 10 (1) BauGB F=1 1 1 ISR

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes der Bebauungsplan-
anderung mit den Beschllssen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhal-

tung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Anderung des Bebauungs-
planes unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat e
der Stadt Biirstadt (

Burstadt, den .........cccovvenenne....

Unterschrift

Siegel Burgermeisterin

In Kraft getreten durch die ortstibliche Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses gemal § 10 (3) BauGB P21 1 | OO
Der Magistrat / ﬁ\
der Stadt Burstadt ( ‘\
/
Birstadt, den ......ccccceeeveeeenn.. k / Unterschrift

Siegel BuUrgermeisterin
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Stadt Burstadt PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes
gemald § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB durch die

5' AnderUﬂg des Bebguungsplgnes ”Die LOChner” Stadtverordnetenversammlung am 18.12.2019

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 (1)
BauGB sowie der offentlichen Auslegung der Entwurfsplanung

Fur folgende Flursticke:

B . _ . . _ gemal} § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 01.02.2020
Gemarkung Burstadt, Flur 38, Flurstlicke Nr. 1/1 (teilweise), Nr. 4/5 (teilweise) und Nr. 5 Férmliche 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur
Bebauungsplananderung mit Begrundung gemal’ § 13a BauGB vom 10.02.2020
in Verbindung mit § 3 (2) BauGB. bis 13.03.2020
LEGENDE Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner in In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortstiblichen
Biirstadt wird die 4. Anderuna des Bebauunasolanes Die Lichner® (in Kraft Bekanntmachung als auch die auszulegenden Unterlagen zusatzlich
FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO rsta  (AACSTUNG €88 BEbaulngspanes , in das Intemet eingestellt.
getreten am 11.10.2018) in Teilbereichen Uberplant und ersetzt. Férmliche Beteiligung der beriihrten Behérden undTriiger
ART DER BAULICHEN NUTZUNG offentlicher Belange gemaR § 13a BauGB in Verbindung mit
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 4 (2) BauGB mit AI:]SChI’eren o vom 03.02.2020
Lebensmitteleinzelhandelsmarkt i.V.m. § 11 BauNVvVO Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone) Beschluss des "zwelten Entwurfes_ zur erpeuten offentllchen
BAUWEISE. BAULINIEN. BAUGRENZEN (Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen) Auslegung gemal § 4a (3) BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB  am 24.02.2021
! ’ Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB . gemal § 4a (3) BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 10.04.2021
Baugrenze : Planungsrechtliche Festsetzungen
g .V.m. § 23 BauNVO g g Erneute 6ffentliche Auslegung des zweiten Bebauungsplanent- 19.04.2021
X wurfes mit Begriindung gemaR § 4a (3) BauGB in Verbindung mit vom 19.94.
VERKEHRSFLACHEN Art der baulichen Nutzung Mal der baulichen Nutzung § 3 (2) BauGB bis 21.05.2021
Offentliche StraBenverkehrsfléchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ' ) Erneute Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher
fI"Grr]und- y fCliei,]chossr;l Zahl der bMa:X'rf]naﬁ":Ohe gemaR § 4a (3) BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB
- = «  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt § 9 Abs. 1 NI. 11 BauGB a?G‘;”ZZ)a a‘EGeF”ZZ)a S\(’:E':Jgsz; : r:‘:;; Begzu;sugni?” mit Anschreiben vom 14.04.2021
: : Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN Spnshges Sondergeblet Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
SO ) mit der ngckbesnmmung ) 06 0.6 10,00 gemaR § 10 (1) BauGB am
Versorgungsleitungen unterirdisch § 9 Abs. 1 Nr. 13 BQuGB '—ebensm'ttﬂegzemgde'smarkt """"""""""
(8 11 Baulvo) Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes der Bebauungsplan-
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I St 1 Umgrenzung von FiGchen fUr Stellplatze mif inren Einfahrien  § 9 Abs. 1 Nr. 4 BouGB planes unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.
==y Mif Leitungsrechten zu belastende Flachen,
: ] LR1: Leitungsrechte zugunsten der Open Grid Europe GmbH § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Der Magistrat
===l | R2: Leitungsrechte zugunsten der EWR AG RECHTSGRUNDLAGEN der Stadt Birstadt
| gty | I . * Planzeichenverordnung (PlanZV)
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Auswirkungsanalyse Lidl-Lebensmittelmarkt in Biirstadt 2019

Vorbemerkung

Im Februar 2018 erteilte die Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG der GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Be-
wertung einer geplanten Modernisierung der Lidl-Filiale in Biirstadt. Lidl ist in Biirstadt bereits
seit Langem mit einer Filiale am Standort Weidenweg / Die Lachner ansassig. Geplant waren der
Abriss des Marktes und ein Neubau auf demselben Grundstilick mit einer Verkaufsflache (VK) von

ca. 1.350 m2. Hierzu erstellte die GMA im Marz 2018 eine gutachterliche Auswirkungsanalyse.

Mittlerweile hat der Betreiber Lidl seine Planung bezliglich der Biirstadter Filiale geandert. Vor-

gesehen ist nun ein Neubau mit ca. 1.200 m? VK auf demselben Grundstiick.

Auch in der — gegeniiber der urspriinglichen Planung — reduzierten kiinftigen Dimensionierung
des Lebensmittelmarkts liegt das Vorhaben tber der allgemein anerkannten Grenze der GroRfla-
chigkeit von 800 m? VK bzw. 1.200 m? Geschossflache. Dies erfordert die Priifung der zu erwar-

tenden stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA aktuelle Veroffentlichungen des Sta-
tistischen Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes sowie diverse Branchensta-
tistiken zur Verfligung. Zudem wurden im Februar 2018 eine Standortbesichtigung und eine Er-
hebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet und im naheren Umland vorge-
nommen. Die Ergebnisse der Standort- und Wettbewerbsaufnahme wurden im November 2019

erneut Uberprift und im erforderlichen Umfang aktualisiert.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir baupla-
nungsrechtliche Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig
recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Flir die Richtigkeit,

Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA dennoch keine Gewahr ibernehmen.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 27.11.2019
BE/SC
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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der slidhessischen Stadt Biirstadt betreibt die Firma Lidl am Standort Weidenweg 2 einen Le-
bensmitteldiscountmarkt mit derzeit ca. 1.000 m? Verkaufsfliche (VK). Der Bestandsstandort liegt
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Ausweisung Gewerbegebiet, der heute bereits
1.100 m? Verkaufsflache zuldsst. Die Firma Lidl mochte ihre Filiale in Burstadt nun modernisieren
und, auf dem Grundstiick bleibend, das Marktgebaude komplett zurlickbauen und mit einer kiinf-

tigen GroRe von max. 1.200 m? VK neu errichten.

Mit der angestrebten Verkaufsflachendimensionierung tiberschreitet das Vorhaben die Schwelle
zur GroRflachigkeit (800 m?). Hierfiir ist die versorgungsstrukturelle, stadtebauliche und raum-
ordnerische Vertraglichkeit der Planung zu Uberpriifen. Insbesondere ist darzulegen, ob das Ein-
zelhandelsvorhaben wesentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt

Biirstadt auslost oder ob Auswirkungen in Nachbarkommunen eintreten.

Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:
Y 4 Darlegung des Rechtsrahmens

Y 4 Vorhabenbeschreibung

Y 4 Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes, einschlielich der aktuellen Versor-

gungsstrukturen in der Stadt Biirstadt
Y 4 Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Y 4 Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets des Lebensmittelmarktes und Ermittlung

der dort vorhandenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale
Y 4 Berechnung der Umsatzerwartung (mit Hilfe des Marktanteilkonzeptes)

Y 4 Darlegung der von dem Vorhaben ausgel6sten Kaufkraftbewegungen und Umsatzum-

verteilungen

Y 4 Untersuchung der stdadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des

Vorhabens in Biirstadt und Nachbarkommunen

Y 4 Darstellung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens (Prifkriterien gemal

Regionalplan Stidhessen / Regionalem Flachennutzungsplan)

Y 4 Zusammenfassung und abschliefende Bewertung.



Auswirkungsanalyse Lidl-Lebensmittelmarkt in Biirstadt 2019

2.

Rechts- und Planungsrahmen

Generell ist fir die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben die

Baunutzungsverordnung zu beachten, im Besonderen der § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Regelung

fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

o1

2.

Einkaufszentren,

groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbrau-
cher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben
vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswir-
kungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Ein-
zugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel
anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt
nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als
1.200 m? Geschossfliche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind
in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und
die GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”

Der Vorhabenstandort in Birstadt befindet sich im Geltungsbereich der Region Siidhessen und

der landeribergreifenden Metropolregion Rhein-Neckar. Einschlagig sind hier die Regelungen im

Regionalplan Siidhessen 2010. Die Bestimmungen im ,,Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar*

d

haben erganzenden Charakter.

Im Regionalplan Stidhessen 2010 gelten fir grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben folgende MaR-

gaben (vgl. Regionalplan Siidhessen, Z3.4.3-2):

y 4

Zentralitatsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundsatzlich nur in

Ober- und Mittelzentren zuldssig?.

Kongruenzgebot: Der Einzugsbereich des Vorhabens darf den zentral6rtlichen Ver-

flechtungsbereich der Standortkommune nicht wesentlich Gberschreiten.

Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben missen enge raumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h. sie sind in
bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Nihe zu

Wohnstandorten aufweisen.

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
Ausnahmen flr Lebensmittelmarkte zur Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung moglich.

GMAZSX
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Y 4 Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage
und Grofde keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden ausiiben.
Zudem darf die verbrauchernahe Versorgung in der Standortgemeinde nicht beein-

trachtigt werden.

Eine raumliche Lenkung tritt mit dem Regionalplan Siidhessen zudem bei regional bedeutsamen
groBflachigen Einzelhandelsvorhaben ein (d. h. bei Einzelhandelsvorhaben, bei denen zu erwar-
ten ist, dass sich diese auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nicht nur unwesentli-
chen auswirken kénnen). Als raumvertraglich und somit nicht regionalbedeutsam koénnen Le-
bensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m? VK und Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? VK an-
gesehen werden, sofern sich ihr Standort in stadtebaulich integrierter Lage befindet und die Ver-
traglichkeitsanforderungen eingehalten werden (vgl. Regionalplan Sidhessen Z3.4.3-2). Regional
bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind in der Region Siid-
hessen nur in zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des ,,Vorranggebietes Siedlung” zulassig
(vgl. Regionalplan Stidhessen Z3.4.3-4). Fir das Mittelzentrum Biirstadt ist der zentrale Versor-
gungsbereich im Regionalplan Stidhessen 2010/ Regionalen Flachennutzungsplan abgegrenzt
(vgl. Karte 1). In Vorranggebieten Industrie und Gewerbe diirfen keine groRflachigen zentrenre-
levanten Einzelhandelsbetriebe neu angesiedelt werden; fiir bestehende Betriebe gilt aber Be-

standsschutz (vgl. Regionalplan Stidhessen Z3.4.3-3).

Als zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente werden im Regionalplan Sid-
hessen sowohl Lebensmittel und Getranke genannt als auch Drogeriewaren, Pharmazeutika,
Haushaltswaren, Wasch- und Putzmittel, Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren, Schulbedarf
und Schnittblumen. Damit ist der hier zu prifende Lebensmitteldiscounter als zentrenrelevanter

Anbieter einzustufen.

3. Definitionen

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehéren zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRRenbereich
des Gebiudes, zum anderen die hierfur erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten
und Windfang.? Ausgenommen sind Liger, Sozialrdume, Kunden-WC und Parkierungsflichen, so-

weit diese als solche genutzt werden.

Definition gemafR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2019, KéIn, 2019, S. 399. Vgl. hierzu auch
die Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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Karte 1: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan Siidhessen 2010 zum
groBflachigen Einzelhandel im Mittelzentrum Biirstadt

7

%\

: Versorgungskern §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§ 5 Abs.2 BauGB
7////// Zentraler Versorgungsbereich s.0.
W Erganzungsstandort s.0.

Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand s.0.
] Genehmi bescheid
von der Genehmigung ausgenommen (2706me5

Quelle: Regionaler Flachennutzungsplan Stidhessen 2010, Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
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Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs- und
Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu trennen. Nahrungs- und Genussmittel (=
,Food“) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihl-
kost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Ta-
bakwaren. Als ,,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel, Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroR-

gerite, Blicher und Presseartikel usw.) differenziert.*

Die verschiedenen Betriebstypen unterscheiden sich insbesondere hinsichtlich der Sortiments-
breite sowie der GréRe und Gestaltung der einzelnen Markte. Sogenannte ,, Vollsortimenter” (Su-
permarkte, GroRe Supermérkte®, SB-Warenh&user) profilieren sich besonders durch Sortiments-
breite und -tiefe, Frische, Convenience, Service, Ladenatmosphare und persénliche Kundenan-
sprache bei den Verbrauchern. Lebensmitteldiscountmarkte (,,Discounter”) dagegen bieten nur
ein eingeschranktes Sortiment der gangigsten Artikel an und verzichten auf besondere Ladenge-
staltung und Warenprasentation; sie sprechen die Kunden in erster Linie liber das Preisargument
an. Ein Supermarkt fithrt im Durchschnitt rund 11.800 Artikel, ein GrofRer Supermarkt etwa
25.000 und ein SB-Warenhaus rund 48.900 Artikel®. Bei Discountern gehdren im Durchschnitt
rund 2.300 Artikel zum Stammsortiment. Hinzukommen wéchentlich wechselnde Aktionswaren’
aus dem Lebensmittel- und Nonfoodbereich (z. B. saisonale Artikel, fremdlandische Spezialititen,

Bekleidung, Haushaltswaren, Elektrowaren, Heimwerker- und Gartenbedarf).

Wegen ihrer deutlich geringeren Artikelzahlen sind Lebensmitteldiscounter in Deutschland . d. R.
kleiner als Vollsortimenter, im Durchschnitt rund 790 m? VK. Supermérkte weisen dagegen im
Durchschnitt ca. 1.030 m? VK auf, GroRe Supermérkte ca. 3.380 m? VK und SB-Warenh&user ca.
7.090 m? VK®. Sowohl bei Supermérkten als auch bei Discountern liegt das Schwergewicht auf
Waren des kurzfristigen Bedarfs. Bei Discountern sind durchschnittlich ca. 76 — 77 % der Artikel
Nahrungs- und Genussmitteln zuzuordnen, weitere ca. 11 —12 % Nonfood I-Artikeln (Drogeriear-
tikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung), die ebenfalls als nahversorgungsrelevant
gelten. Auch der Umsatzschwerpunkt liegt bei Discountern klar bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (bei Lidl-Markten rund 90 %).

Gemessen am Umsatz nehmen Discounter im deutschen Lebensmitteleinzelhandel den groRten
Marktanteil an (ca. 41 %). Auf Supermarkte und GroRe Supermarkte entfallen ca. 38 %, auf SB-

Warenhauser ca. 11 % und auf Drogeriemirkte ca. 10 %.°

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, K6In 2019, S. 399.

Friher Verbrauchermérkte genannt; GroRe definitionsgemaR 2.500 — 4.999 m? VK.

Quelle Artikelzahl: EHI Retail Institute: EHI Handel aktuell 2019, Kéln 2019, S. 90; Stand 2016.
Aktionswaren werden nicht dauerhaft gefiihrt, sondern nur solange der Vorrat reicht, so dass ein konti-
nuierliches Angebot dieser Artikel nicht gegeben ist.

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 79 f.; Stand 2018; GMA-Berechnung.

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, Bergisch Glad-
bach 2019, S. 28; Angaben fiir 2018.
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4, Vorhabenbeschreibung

Bei dem Planobjekt in Birstadt handelt es sich um die Erweiterung eines Lebensmittelmarkts des
Betreibers Lidl. Hierbei soll die derzeit ca. 1.000 m? VK groRe Filiale am Weidenweg 2 komplett
zuriickgebaut und an selber Stelle durch eine Neuerrichtung in einer Dimensionierung von max.

1.200 m? VK ersetzt werden.

Die Firma Lidl ist bundesweit dabei, ihre Ladenkonzeption zu verandern und an die zunehmend
anspruchsvollen Kundenerwartungen anzupassen. Bereits in den letzten Jahren erfolgte bei Lidl—
wie auch bei anderen Discountanbietern und bei Supermarkten — ein sukzessiver Ausbau des Sor-
timents hinsichtlich der geforderten Themen Bio, Frische und Regionalitdt, aber auch hinsichtlich
der angebotenen Marken. Die fiir die Birstadter Filiale angestrebte VergroRerung der Verkaufs-
flache soll v. a. der Schaffung grof3ziigigerer Verkehrs- und Gangflachen sowie einer ansprechen-
derer Gestaltung des Marktes dienen, etwa durch Schaffung grofRer, marktplatzahnlicher Frische-
bereiche. Damit wird die Kundenfreundlichkeit des Marktes erhoht, sodass ein attraktiveres und

zudem auch alten- und behindertengerechtes Verkaufsgebdude entsteht.

Diese Zielsetzung verfolgen im Ubrigen derzeit alle filhrenden Lebensmittelketten in Deutsch-
land. Hinzu kommt bei Lidl der Wunsch nach einer optimierten Warenprasentation und -logistik.
Die Bestiickungsmaoglichkeit des Verkaufsraums mit Hubwagen und sortenreinen Paletten fiihrt
zu einer Reduzierung der Lieferintervalle und vereinfacht die Arbeitsabldufe fiir das Personal er-
heblich (durch Verringerung von Einrdumvorgangen in die Regale). Letztlich bedeutet die Vergro-

Rerung des Verkaufsraums auch eine Umwandlung von Lagerflachen in Verkaufsflachen.

Lidl-Markte sind Filialbetriebe, deren Ursachen fiir den wirtschaftlichen Erfolg und die hohe Kun-
denakzeptanzin ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer kundenorientierten Ladeneinrich-
tung liegen. Alle Lidl-Filialen bieten dasselbe standardisierte Sortimentsspektrum an. Dies trifft
auch auf den erweiterten Lidl-Markt in Birstadt zu. Bei der Sortimentszusammensetzung wird
aber nicht auf spezielle wettbewerbliche oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug
genommen. Auch bei dem Markt in Birstadt handelt es sich um eine solche fiir den Konzern
typische Filiale. Flr die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort in Birstadt nur dann

aufgesucht wird, wenn er ndaher oder bequemer zu erreichen ist als andere Markte.

Derzeit erwirtschaften Lidl-Méarkte im Durchschnitt einen Bruttoumsatz von ca. 6,6 — 6,7 Mio. €
je Filiale®, Etwa 80 % der Umsatze werden mit Nahrungs- und Genussmitteln, rund 20 % mit

Nonfood erzielt (jeweils einschlieBlich Aktionswaren).

10 Quelle: Hahn Immobilien-Beteiligungs AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, Bergisch Glad-

bach 2019, S. 31; Angabe fir 2018.
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II. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Biirstadt

Die Stadt Biirstadt ist durch ihre Lage im stidhessischen Ried, zwischen dem Rhein und der Berg-
stralRe, gepragt. Mit aktuell rund 16.400 Einwohnern®! ist sie die fiinftgroRte Stadt im Landkreis
Bergstrale (insgesamt ca. 269.700 EW). Birstadt grenzt an die Stadte Lampertheim und Lorsch
sowie die Gemeinden Biblis und Einhausen (alle LK BergstraRe). In die Kreisstadt Heppenheim

und nach Bensheim sind es jeweils ca. 15 km, nach Worms auf der linken Rheinseite ca. 10 km.

In der Landes- und Regionalplanung ist Biirstadt in der Region Stidhessen als Mittelzentrum im
Verdichtungsraum der Planungsregion Siidhessen ausgewiesen (vgl. Karte 2). Der zugeordnete
Mittelbereich umfasst laut LEP den gesamten Landkreis BergstralSe. Hier gibt es mit Bensheim,
Birstadt, Heppenheim, Lampertheim, Lorsch und Viernheim insgesamt 6 Mittelzentren. Zugleich

gehort Burstadt zum hochverdichteten Kernraum der Metropolregion Rhein-Neckar.

Birstadt besitzt aufgrund der sich hier kreuzenden BundesstraBen B 44 (Grof3-Gerau — Gerns-
heim — Mannheim) und B 47 (Worms — Bensheim — Michelstadt) eine herausragende regionale
Verkehrsgunst. Hervorzuheben ist die direkte Anbindung an die B 47*2 mit der Rheinbriicke nach
Worms und die damit verbundene direkte Erreichbarkeit der Autobahnen A 67, A5 und A 61.
Eine weitere Zufahrtsmoglichkeit aus dem Umland stellt die Landesstrale L 3411 (Hofheim —
Bobstadt — Birstadt) dar. An das Regionalbahnnetz ist die Stadt an die Strecken der sich hier kreu-
zenden Riedbahn (Frankfurt — Biblis — Mannheim) und Nibelungenbahn (Bensheim — Worms) an-
gebunden. Verschiedene Regionalbuslinien und eine Stadtbuslinie im Gebiet des Verkehrsver-

bunds Rhein-Neckar (VRN) erschlieen zusatzlich das Stadtgebiet bzw. das Umland.

Am Wirtschaftsstandort Biirstadt sind derzeit knapp 3.900 Arbeitnehmer sozialversicherungs-
pflichtig beschéftigt, davon ca. 11 % im Primarsektor, ca. 34 % im Produzierenden Gewerbe, ca.
26 % im Sektor Handel / Verkehr / Gastgewerbe und knapp 30 % im Dienstleistungsbereich. Mit
rund 2.600 Einpendlern und rund 5.500 Auspendlern liegen betrachtliche Pendlerbewegungen

vor, v. a. nach Mannheim, Worms, Bensheim, Heppenheim und Frankenthal.*®

Der Einzelhandelsstandort Birstadt befindet sich wegen der Nahe zu anderen Mittel- und Ober-
zentren im Rhein-Neckar-Raum in einer intensiven Wettbewerbsauseinandersetzung. Insgesamt
erzielte der Birstadter Einzelhandel im Jahr 2018 rund 70 Mio. € Umsatz, die Zentralitat betragt
ca. 69,8,

1 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 31.12.2018. Die
Zahlen des Statistischen Landesamts weichen von denen der Stadt Biirstadt etwas ab.

Derzeit lauft das Planfeststellungsverfahren fiir den Ausbau der B 47 zwischen dem Rhein und der A 67.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2018, nur sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze.

Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Han-
delsberatung GmbH, Miinchen, 2018.
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Karte 2: Lage von Biirstadt und zentralortliche Struktur in der Region
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Derzeit weist die Stadt Blrstadt ein Bevolkerungsaufkommen von ca. 16.400 Einwohnern auf.
Dies sind ca. 760 Einwohner (ca. 4,9 %) mehr als noch vor 10 Jahren. Auch die Umlandkommunen
und der Landkreisdurchschnitt wiesen Einwohnerzuwdachse auf, meist aber geringere als Biirstadt
(vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung von Biirstadt 2008 — 2018 im Vergleich mit den

Nachbarkommunen
Einwohner im Jahr Einwohnerveranderung
Kommune / Kreis 2008 2018 absolut relativ
Burstadt 15.635 16.398 763 4,9 %
Einhausen 6.088 6.393 305 50%
Biblis 8.822 9.073 251 2,8%
Lorsch 12.866 13.643 777 6,0 %
Lampertheim 31.301 32.537 1.236 3,9%
LK BergstraRe 263.465 269.694 6.229 2,4%
Worms 82.040 83.330 1.290 1,6 %

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt bzw. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand jeweils 31.12.,
nur Einwohner mit Hauptwohnsitz

GMA-Berechnungen November 2019 (ca.-Werte, gerundet)

Flr die Zukunft werden der Stadt Biirstadt und auch dem Landkreis Bergstral3e steigende Bevol-
kerungszahlen prognostiziert, allerdings ab dem Jahr 2025 mit etwas geringerer Steigerungsrate.
Im Falle von Birstadt ist bis zum Jahr 2020 ein Bevolkerungswachstum auf rund 16.600 EW zu
erwarten, bis 2035 ein Wachstum auf rund 16.800 EW. *®

Das Stadtgebiet von Birstadt umfasst auf einer Fliche von ca. 34,5 km? neben der Kernstadt
Blirstadt noch die beiden Stadtteile Bobstadt und Riedrode sowie den Weiler Boxheimerhof, die
deutlich abgesetzt von der Kernstadt liegen. Der Einwohnerschwerpunkt liegt in der Blrstadter

Kernstadt, wo knapp 80 % der gesamtstidtischen Bevélkerung lebt.®

Die Siedlungsstruktur der Kernstadt ist kompakt und wird im Wesentlichen von der B 44, der
B 47, der Nibelungenbahn-Trasse und der Riedbahn-Trasse umrahmt; sie wird ganz Gberwiegend
von Wohnnutzungen gepragt. Innerhalb der Kernstadt bilden die beiden Bahntrassen, die sich
am Bahnhof kreuzen, deutliche Zasuren. Im Nordosten der Kernstadt, jenseits der Bahntrassen,
liegt nordlich der IndustriestraBe ein grofSes Industriegebiet. Zwei kleinere Gewerbegebiete be-

finden sich im Westen der Kernstadt in den Bereichen Die Lachner und westlich der MainstraRe.

5 Quelle: Hessen Agentur GmbH: Bevolkerungsvorausschatzung fur Hessen und seine Regionen als Grund-

lage der Landesentwicklungsplanung (Stand Oktober 2019). Diese Prognose beruht auf einer Extrapola-
tion der Bevolkerungsbewegungen der vergangenen zehn Jahre, d. h. eine Status-quo-Fortschreibung der
Vergangenheitsentwicklung. Kommunale Sonderereignisse (z. B. Ausweisung groRerer Baugebiete) kon-
nen damit nicht bericksichtigt werden.

16 Quelle: Stadt Birstadt, Stand 31.12.2016.
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Auswirkungsanalyse Lidl-Lebensmittelmarkt in Biirstadt 2019

Innerstadtische HauptverkehrsstraBen der Kernstadt sind in Nord-Siid-Richtung die Achse Main-
stralle — Lampertheimer StraRe, in West-Ost-Richtung die Nibelungenstralle (historische Land-
strallenverbindung zwischen Worms und Lorsch) und die IndustriestralRe, die das Industriegebiet
erschliet. Da die BundesstraRen B 44 und B 47 das Kernstadtgebiet zu etwa zwei Dritteln um-
schlieBen, ist die Kernstadt von Uberortlichen Verkehrsstromen entlastet. Die B 44 und B 47 kreu-
zen sich unmittelbar siidwestlich der Kernstadt im sog. ,,Birstadter Kreisel“, hier bindet auch die
Lampertheimer StralRe als stidliche Hauptzufahrt zur Innenstadt an. Im Norden der Kernstadt gibt
es eine weitere Zufahrt zur B 44 (Anbindung der MainstralRe und der L 3411 nach Bobstadt), zwi-
schen der Kernstadt und Riedrode eine Zufahrt zu B 47 (Anbindung der NibelungenstraRe).

Die Einzelhandelsstruktur von Biirstadt wird durch folgende Standortbereiche gepragt:

Y 4 In der Stadtmitte von Birstadt konzentrieren sich die Einzelhandelsbetriebe und er-
ganzenden Nutzungen auf das Umfeld der zentralen Kreuzung NibelungenstraRe /
MainstraBe / Lampertheimer StraRe, auBerdem auf die Wilhelminenstrale, Markt-
stralle und NibelungenstraBe (= Versorgungskern). Es dominiert kleinteiliger Fachhan-
del des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (u. a. Biackereien, Metzgerei, Obst- und Ge-
misehandel, Apotheken, Geschifte fiir Floristik, Zeitschriften / Lotto / Schreibwaren,
Mode, Sportbekleidung, Raumausstatter, Optiker, Horgerateakustik). GroRte Einzel-
handelsanbieter in der Stadtmitte sind ein Lebensmittelmarkt (Edeka) und ein Textil-
fachmarkt (NKD).

Uber den Versorgungskern hinausgehend umfasst die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs im Regionalplan Stidhessen auch angrenzende Teile der Kernstadt bis hin

zum Gewerbegebiet Lachner (vgl. Karte 3).

Y 4 Am Nordrand der Kernstadt, unweit der Anbindung der MainstraRe an die B 44, befin-
den sich in autokundenorientierter Lage am Fachmarktstandort ,,Bibliser Pfad”“ meh-
rere grofRflachige Lebensmittelméarkte (EDEKA, Aldi, Penny) sowie ergdnzende Fach-
markte fir Drogeriewaren, Tiernahrung, Textilien, Schuhe und Haushaltswaren. Be-
dingt durch die hohe Dichte an mittel- und groRflachigen Anbietern liegt hier der Ver-
kaufsflachenschwerpunkt der Stadt.

Y 4 Im stidwestlichen Kernstadtgebiet von Birstadt sind im Bereich des Gewerbegebiets
Lachner die beiden Lebensmittelmarkte REWE und Lidl ansdssig. Die beiden Anbieter

liegen aber nicht zusammen und weisen keinen Sichtkontakt mit einander auf.

In den Gbrigen Stadtbereichen sind nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe vorhanden; diese dienen
Uberwiegend der Nahversorgung der umliegenden Wohnquartiere (z. B. Biackereien, Kioske). Als
groflite Betriebe sind ein Netto Lebensmitteldiscounter an der Forsthausstrale, ein Elektrofach-

markt im Industriegebiet sowie ein Getrankemarkt an der MainstraRRe hervorzuheben.

GMAZSX
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Auswirkungsanalyse Lidl-Lebensmittelmarkt in Biirstadt 2019

2. Mikrostandort Weidenweg / Die Lichner

Der Standort des Lidl-Markts liegt am siidwestlichen Rand der Biirstddter Kernstadt, zwischen
dem Weidenweg, der Stralle Die Lachner und der Lampertheimer StraRe, am stidlichen Ortsein-
gang nach Birstadt (vgl. Karte 4). Auf dem trapezférmigen, anndhernd ebenen Grundstiick liegt
das Marktgebaude von Lidl etwas zurlickgesetzt von den angrenzenden StralRen. Insbesondere

von der Lampertheimer StralBe besteht eine sehr gute Einsehbarkeit des Lidl-Markts.

Das Nachbargrundstiick am Weidenweg wird von einem Natursteinhandel eingenommen. Auf
der gegeniber liegenden Seite der StraRe Die Lachner sind ein Bauunternehmen und ein Asia-
Restaurant anséssig. Ostlich der Lampertheimer StraRe befinden sich Wohnh&user (vgl. Karte 4).
Etwa 150 m westlich des Lidl-Grundstticks ist an der der Stralle Die Lachner seit September 2017
ein REWE-Lebensmittelmarkt mit integriertem Backshop / Café anséassig. Ihm gegentiber befin-
den sich das ortliche Postzustellzentrum und ein Fitnessstudio. Die librigen Bereiche des Gewer-

begebiets Lachner werden von Betrieben des Handwerks, Bau- und Kfz-Gewerbes gepragt.

Foto1: Bestandsstandort Lidl, Blick zur Foto 2: Bestandsstandort Lidl, Blick zur
StraRe Die Lachner ) Lampertheimer StraBe

In Hohe des Asia-Restaurants liegt ein Kreisverkehr, in den die Lampertheimer Stralle, die StraRe
Die Lachner und die Bonifatiusstrae einmiinden. Vor dem Asia-Restaurant, ca. 100 m entfernt
vom Lidl-Bestandsmarkt, sind an der Lampertheimer StraRRe beidseitig Bushaltestellen (Stadt- und
Regionalbusverkehr) eingerichtet. Die Zufahrt zum Lidl-Markt erfolgt vom Weidenweg, der un-
mittelbar vor dem Grundstiick in der Stral3e Die Lachner endet, welche wiederum vor dem Lidl-
Grundstick im Kreisverkehr in die Lampertheimer StralSe einmiindet. Fullganger aus den umlie-
genden Wohngebieten, aus der Stadtmitte und aus dem Gewerbegebiet erreichen den Lidl-
Markt iber FuBwege entlang der zufiihrenden StraRen. Zebrastreifen vor dem Asia-Restaurant
Uber die Lampertheimer Stral3e und vor dem Lidl-Markt Gber die Straf3e Die Lachner ermoglichen

einen sicheren Zugang zum Lidl-Markt.

Die Lampertheimer Strafe flihrt im Nordosten zur rund 400 m entfernten Stadtmitte, im Sid-
westen Uber eine Briicke zur B 47 (Fahrtrichtungen Worms und Lorsch / Bensheim). Direkt ge-
geniber des Lidl-Marktes zweigt die Zufahrt zur B 44 in Fahrtrichtung Biblis ab. Bedingt durch die
Nahe zur Lampertheimer StralSe, der innerdrtlichen Hauptverkehrsachse in Nord-Siid-Richtung,
sowie zu den Zufahrten zur B 44 und B 47 besteht eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit fir

den Mikrostandort aus dem gesamten Stadtgebiet.
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Karte 4: Standortumfeld des Lidl-Marktes in Biirstadt
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Auswirkungsanalyse Lidl-Lebensmittelmarkt in Biirstadt 2019

Der Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionale Flachennutzungsplan weist das Grundsttiick des
LidlI-Markts als ,,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand” aus. Gemal3 Beikarte 2, Regiona-
ler Einzelhandel, des Regionalplans Stidhessen gehort das Lidl-Grundstiick nicht mehr zum zent-

ralen Versorgungsbereich (vgl. Karte 1 auf S. 8 bzw. Karte 3 aufS. 15).

3. Fazit der Standortbewertung

Als wesentliche Standorteigenschaften des Biirstadter Lidl-Markts sind zusammenzufassen:
Y 4 Lage im zentralen Ortsteil eines Mittelzentrums
Y 4 erhebliches Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial in Biirstadt, Einwohnerzunahmen

J erforderliche Grundstiickseigenschaften gegeben (ausreichende GréRe, gute Exposi-

tion zu einer Hauptverkehrsstralie)

Y 4 sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet durch unmittel-

bare Ndhe zur wichtigen Kreuzung Lampertheimer StraBe und zum Biirstadter Kreisel
Bushaltestelle in fuBlaufiger Nahe (ca. 100 m)

Ndhe zu Wohngebieten (fuRlaufige Entfernung)

ebene Topografie in Blirstadt begiinstigt Fahrradkunden

langjadhrig etablierter Anbieter im Einzelhandelsgefilige von Biirstadt

N N N NN

Agglomerationseffekte durch Nahe zu REWE-Supermarkt.

Zusammenfassend sind aus betrieblicher Sicht die Standortbedingungen am Weidenweg in
Birstadt fur den Lidl-Markt als gut zu bewerten. Positiv sind die sehr gute verkehrliche Erreich-
barkeit, das erhebliche Bevolkerungspotenzial in der Standortkommune und der prominente

Standort an einem wichtigen StraRenknotenpunkt im Stadtgebiet.

Aus versorgungsstruktureller bzw. stadtebaulicher Sicht ist zunachst bedeutsam, dass der Be-
standsstandort nicht im zentralen Versorgungsbereich liegt. Zu bedenken ist aber, dass es sich
bei dem Vorhaben um die Modernisierung und VergroRerung eines im ortlichen Angebotsgeflige
langjahrig bestehenden Lebensmittelmarkts handelt, der wegen seiner siedlungsstrukturell inte-
grierten Lage im Kernstadtgebiet und seiner Ndahe zu Wohngebieten auch Nahversorgungsfunk-
tionen im erheblichen Umfang erfiillt. Der Lidl-Standort grenzt unmittelbar an ein Wohngebiet
an und ist aus den sidlichen und westlichen Teilen der Kernstadt fuBlaufig und mit dem Fahrrad
erreichbar. Eine Bushaltestelle befindet sich in kurzer Entfernung (ca. 100 m). Des Weiteren ist zu
beachten, dass sich das Siedlungsgebiet von Biirstadt tGiber 3 Stadtteile und eine Ausdehnung von
ca. 4 km verteilt, sodass eine gute Erreichbarkeit mit dem Auto von entscheidender Bedeutung

fiir die Versorgungsgiite ist.

GMAZSX
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Auswirkungsanalyse Lidl-Lebensmittelmarkt in Biirstadt 2019

III. Projektrelevante Wettbewerbssituation fiir das Vorhaben

Die Beurteilung der projektrelevanten Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung
des projektrelevanten Einzelhandels in Birstadt und nahe gelegenen Nachbarkommunen, die im
Februar 2018 durchgefiihrt wurde. Im November 2019 erfolgte hierzu eine Bestandsliberpri-
fung. Als Wettbewerber fiir das Planobjekt gelten grundsatzlich alle Ladengeschifte, in denen
Warengruppen angeboten werden, welche Uberschneidungen mit den Hauptsortimenten des
geplanten Lebensmittelmarktes aufweisen. Infolge der FlachengroRe und des Angebotskonzepts
des Lidl-Markts ist aber davon auszugehen, dass die wettbewerbliche Auseinandersetzung in ers-

ter Linie mit grof3flachigen Lebensmittelmarkten erfolgen wird.

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in Biirstadt

Als Hauptwettbewerber des Lidl-Markts sind im Stadtgebiet von Biirstadt folgende grof3flachige

Lebensmittelmarkte hervorzuheben (vgl. auch Karte 3 auf S. 16):

(1) Aldi (Discounter), MainstraBe, ca. 950 m? VK, moderner, sehr gut frequentierter
Markt; autokundenorientierte Lage im Fachmarktzentrum ,Bibliser Pfad”“ am nordli-
chen Kernstadtrand, Verbundvorteile durch weitere Lebensmittel- und Fachmarkte

(2)  Penny (Discounter), MainstraRe, ca. 800 m? VK, moderner, gut frequentierter Markt;
autokundenorientierte Lage im Fachmarktzentrum ,,Bibliser Pfad“ am nérdlichen Kern-
stadtrand, Verbundvorteile durch weitere Lebensmittel- und Fachmarkte

(3) EDEKAKrebs (Supermarkt), MainstraRRe, ca. 2.300 m? VK, moderner, gut frequentierter
Markt mit integriertem Backshop; autokundenorientierte Lage im Fachmarktzentrum
,,Bibliser Pfad” am nérdlichen Kernstadtrand, Verbundvorteile durch weitere Lebens-
mittel- und Fachmarkte

(4) Netto (Discounter), ForsthausstraBe, ca. 800 m? VK, moderner, gut frequentierter
Markt mit angeschlossenem Backshop; autokundenorientierter Standort am Industrie-
gebiet am nordostlichen Kernstadtrand

(5) Edeka xpress (Supermarkt), WilhelminenstraRe, ca. 550 m? VK, modernisierter'’, rela-
tiv gut frequentierter Markt mit angeschlossenem Backshop; Standort im Versorgungs-
kern der Innenstadt

(6) REWE Rodriguez (Supermarkt), Die Lichner, ca. 1.800 m? VK, moderner Markt mit an-
geschlossenem Backshop; Solitarstandort im Gewerbegebiet am siidwestlichen Rand
der Kernstadt.

v Im Zuge der Nachnutzung des ehemaligen Treff 3000-Discounters.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

19



Auswirkungsanalyse Lidl-Lebensmittelmarkt in Biirstadt 2019

Neben den genannten Lebensmittelmarkten gibt es in der Biirstadter Kernstadt verschiedene
kleinere Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (Getrankemarkte, Backereien, Metzge-
reien, Obst- und Gemiseverkauf, Tankstellen). In den abgesetzt liegenden Stadtteilen sind mit

Ausnahme einer Backerei in Bobstadt keine Nahversorgungsanbieter vorhanden.

In der Stadtmitte sind als Anbieter von Lebensmitteln aulRer dem Edeka-Markt noch mehrere
spezialisierte kleinere Lebensmittelanbieter vorhanden (Backereien, Metzgerei, Obst- und
Gemisehandel, Fischgeschaft). Etwas abgesetzt vom Versorgungskern, am Nordrand der In-

nenstadt, befindet sich zudem ein Getrankefachmarkt in Bahnhofsnahe.

Insgesamt ist fiir das Stadtgebiet von Biirstadt bei Anbietern mit Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Lidl-Markt in seiner bestehenden GroRe) ein aktueller Verkaufsflaichenbe-
stand®® von ca. 9.380 m? festzuhalten. Davon entfallen ca. 715 m? VK auf den Versorgungskern,
ca. 2.400 m? auf weitere Teile des definierten zentralen Versorgungsbereichs® (v. a. REWE), ca.
250 m? VK auf integrierte Streulagen (einschlieBlich Bobstadt) und ca. 6.015 m? VK auf Standorte

in Gewerbegebieten (einschlieBlich Lidl).

Die Umsatzleistung mit Nahrungs- und Genussmitteln in der Gesamtstadt ist aktuell auf ca. 40,5
Mio. € zu beziffern® (inkl. Lidl). Etwa 3,5 Mio. € davon werden von Betrieben im Versorgungskern
erzielt, ca. 7,3 Mio. € von anderen Anbietern im definierten zentralen Versorgungsbereich?!. Der
Umsatzschwerpunkt in Biirstadt befindet sich allerdings bei Betrieben in Gewerbegebietslagen

(insgesamt ca. 28,3 Mio. €, einschlieflich Lidl in seiner bestehenden GroRe).

2. Uberértliche Wettbewerbssituation in angrenzenden Kommunen

Tabelle 2 und Karte 5 (vgl. S. 23 und 24) stellen die wesentlichen Wettbewerber in den benach-

barten Kommunen Lampertheim, Lorsch, Biblis und Einhausen zusammen.

Im Mittelzentrum Lampertheim sind als strukturpragende Anbieter besonders zwei grofRe Su-
permérkte (Kaufland, E center), drei Supermarkte (REWE, Knupfer, Edeka) sowie 7 Discounter
(Lidl, Aldi, Netto, 2 x Norma, 2 x Penny) hervorzuheben. Diese Lebensmittelmarkte liegen zwi-
schen ca. 4 und 7 km entfernt vom Vorhabenstandort in Biirstadt. Nach Presseberichten? soll
der grofRe Supermarkt Kaufland im Stadtteil Rosengarten voraussichtlich im Februar 2020 ge-

schlossen werden.

18 Unbereinigte Verkaufsflache, d. h. einschlieBlich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten.
19
20

21

Abgrenzung gemaR Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionalem Flachennutzungsplan.
Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten.
Abgrenzung gemaR Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionalem Flachennutzungsplan.

Vgl. https://tip-verlag.de/kaufland-in-lampertheim-rosengarten-schliesst-erst-2020/; abgerufen am
21.11.2019. Eine darlber hinausgehende dauerhafte Nutzung der Immobilie durch einen weiteren Le-
bensmittelmarkt erscheint wegen der Standort- und Immobilienméangel aus gutachterlicher Sicht fraglich.

22
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Auswirkungsanalyse Lidl-Lebensmittelmarkt in Biirstadt 2019

Der Angebotsschwerpunkt in Lampertheim liegt im Gewerbegebiet Ost (u. a. Lidl, Aldi, Penny,
REWE, E center). In der Innenstadt ist auf eine kleine Penny-Filiale hinzuweisen. Dem Vorhaben-

standort am nachsten liegen ein Netto-Markt und eine Norma-Filiale an der AndreasstralSe.

Aufgrund des umfangreichen Lebensmittelbesatzes im Mittelzentrum Lampertheim — darunter
auch eine eigene Lidl-Filiale, die an ihrem Standort im Gewerbegebiet Ost an der GauRstralRe Uber
deutliche Agglomerationsvorteile durch weitere Lebensmittel- und Fachmarkte verfiigt — ist eine
regelmaRige Ausdehnung der Marktbedeutung der Birstadter Lidl-Filiale bis in das Stadtgebiet

von Lampertheim nicht zu erwarten.

Das Mittelzentrum Lorsch weist im Nahrungs- und Genussmittelbereich insgesamt 6 Lebensmit-
telmarkte auf, auRerdem sind kleinere Fachgeschéfte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks und
Getrankefachmarkte vorhanden. Als Hauptwettbewerber des Vorhabens sind 2 Supermarkte
(REWE, tegut) und 3 Discounter (Aldi, Netto, Penny) hervorzuheben. Erweiterungen von Aldi und
REWE sind absehbar.

Die Angebotsschwerpunkte bei Nahrungs- und Genussmitteln liegen an einem Kombi-Standort
von REWE und Aldi an der NibelungenstraRe (Direktverbindung zwischen B 47 und Lorscher In-
nenstadt) am westlichen Ortsausgang von Lorsch sowie im Gewerbegebiet Im Daubhart im Nor-
den von Lorsch, wo die Lebensmittelmarkte tegut und Netto sowie ein dm Drogeriefachmarkt
ansassig sind. Penny befindet sich im slidlichen Kernstadtgebiet. Auf die Lorscher Innenstadt ent-
fallt nur ein sehr geringer Teil des Lebensmittelangebots, so wurde dort u. a. der einzige Lebens-

mittelmarkt, Treff 3000, im Vorjahr geschlossen.

Wegen des vielfiltigen Besatzes mit Lebensmittelmarkten, die praktisch das gesamte Lorscher
Stadtgebiet abdecken, ist nicht mit einer Ausdehnung der Marktbedeutung der Birstadter Lidl-
Filiale bis in das Stadtgebiet von Lorsch hinein zu rechnen; hierzu tragt auch die bereits erhebliche

Entfernung (ca. 10 — 11 km entfernt vom Vorhabenstandort) bei.

Im Kleinzentrum Biblis sind derzeit zwei Supermarkte (REWE, Knupfer) und zwei Discounter
(Netto, Penny) ansassig. Des Weiteren sind ein italienischer Supermarkt im Ortsteil Wattenheim,
ein Getrankemarkt und diverse kleinere Spezialanbieter vorhanden (Backereien, Metzgereien,
Tankstellen, Hofladen). In der Ortsmitte befindet sich der Knupfer-Markt. Angebotsschwerpunkt
ist aber das Gewerbegebiet Nord (REWE, Penny).

Biblis liegt nordlich von Birstadt, der Vorhabenstandort hingegen im Sliden der Biirstadter Kern-
stadt (rund 7 km entfernt von Biblis). Noch dazu befindet sich dazwischen das Einkaufszentrum
Bibliser Pfad am Nordrand von Biirstadt, das mit EDEKA, Aldi, Penny und ergdanzenden Fachmark-
ten eine hohe Anziehungskraft auf die Bibliser Bevolkerung ausiibt. Die Marktbedeutung der Biir-

stadter Lidl-Filiale erstreckt sich deshalb nicht bis in das Ortsgebiet von Biblis.
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Das Kleinzentrum Einhausen weist nur einen geringen Einzelhandelsbestand auf. Die Anbieter
befinden sich ganz (iberwiegend in Streulagen und erfiillen ausschlieBlich Nahversorgungsfunkti-
onen. Ein zentraler Versorgungsbereich i. S. des BauGB konnte in Einhausen nicht identifiziert
werden. GrofSte Anbieter sind ein jlingst eroffneter Knupfer-Supermarkt an der WaldstraRe so-

wie eine Filiale des Lebensmitteldiscounters Penny am 0Ostlichen Ortsrand.

Einhausen befindet sich vom Vorhabenstandort in Birstadt bereits rund 11 km entfernt. Die dor-
tige Bevolkerung tendiert beim Lebensmitteleinkauf deshalb vorwiegend nicht zum Lidl-Markt in
Blrstadt sondern vielmehr zu naher gelegenen und besser ausgestatteten Standorten in Lorsch
(z. B. tegut / Netto / dm), Heppenheim (z. B. REWE-Center / Aldi / denn’s Biomarkt) oder Bens-
heim (z. B. EDEKA / Aldi / dm).

Als weitere Wettbewerbsstandorte im regionalen Umland wirken grofflachige Lebensmittel-
markte in den Mittelzentren Worms (rd. 10 km entfernt), Heppenheim (rd. 15 km entfernt) und
Bensheim (rd. 15 km entfernt). Neben dem dort vorhandenen Einzelhandelsbesatz sind auch
Pendlerverflechtungen zu beriicksichtigen. Im Untersuchungszusammenhang ist besonders auf
Lidl-Filialen in Worms (drei in der Kernstadt, eine im Stadtteil Herrnsheim), Bensheim (2 Filialen),

Heppenheim, Hemsbach, Gernsheim sowie Mannheim-Sandhofen und -Schénau hinzuweisen.

3. Fazit der Wettbewerbsanalyse

In der Standortkommune Birstadt liegt mit drei konkurrierenden Lebensmitteldiscountern (Aldi,
Penny, Netto) und drei Supermarkten (EDEKA, REWE, Edeka xpress) eine sehr intensive Wettbe-
werbssituation flr den Lidl-Markt vor. Die hochste Wettbewerbswirkung entfalten die Anbieter
Aldi, Penny und EDEKA, die am Fachmarktstandort ,Bibliser Pfad” von ihrer Agglomeration mit
weiteren Fachmarkten profitieren kénnen. Dagegen konnen die Anbieter Lidl und REWE an ihren
solitdren Standorten deutlich weniger Schlagkraft entwickeln. Zwar wird Lidl mit den angestreb-
ten 1.200 m? VK kiinftig der groRte Lebensmitteldiscounter im Stadtgebiet sein, jedoch sind auch
die Ubrigen Wettbewerber in Blrstadt aus dem Discountsegment modern und leistungsstark.
Eine gleichbleibende Angebotsflache bei den librigen Lebensmittelmarkten unterstellt (ca. 7.200
m?2 VK; ohne Lidl), wiirde kiinftig ca. 12 % der Angebotsflachen bei Birstadter Lebensmittelmark-

ten auf den vergroRRerten Lidl-Markt entfallen.

Insgesamt wurde im Stadtgebiet von Biirstadt bei Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln
ein aktueller Bestand von ca. 9.380 m? VK erhoben (inkl. Lidl in seiner bisherigen GroRe). Dieser
scheinbar groRe Besatz relativiert sich, wenn man das erhebliche Bevolkerungsaufkommen von
Burstadt (derzeit ca. 16.400 Einwohner) berticksichtigt. Hieraus errechnet sich eine Ausstattungs-
kennziffer von ca. 570 m? VK an Nahrungs- und Genussmitteln je 1.000 EW, was fiir ein Mittel-

zentrum als moderat anzusehen ist. Durch die VergréRerung von Lidl wiirde — eine sonst unver-
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anderte Angebotssituation unterstellt — die Ausstattungskennziffer von Birstadt bei Nahrungs-
und Genussmitteln auf rund 580 m? VK je 1.000 EW steigen. Ahnliche Ausstattungsquoten weisen
die Mittelzentren Lorsch (aktuell ca. 650 m? VK je 1.000 EW?) und Lampertheim (aktuell ca. 580
m? VK je 1.000 EW?*) auf. Deutlich wird hieraus, dass die geplante Erweiterung von Lidl in Biirstadt

im regionalen Vergleich nicht zu einer Gberdimensionierten Bestandsausweitung fiihren wird.

Festzuhalten ist, dass in allen angrenzenden Stadten und Gemeinden ein addquates Angebot an
leistungsfahigen Lebensmittelmarkten besteht. Die dort vorhandenen eigenen Anbieter und die
teilweise bestehenden Orientierungen zu anderen, ebenfalls schnell erreichbaren Einkaufs- und
Arbeitsstandorten (v. a. Worms, Lorsch, Heppenheim, Bensheim) lassen keine regelmaRige Ein-

kaufsverflechtungen aus den umliegenden Kommunen zum LidI-Standort in Birstadt erwarten.

Tabelle 2: Wesentliche Wettbewerber fiir den Lidl-Markt in Biirstadt (Lebensmittel-
mirkte ab ca. 500 m2 VK in den hessischen Nachbarkommunen)
Nr. Ort Name Betriebstyp  VK-GroBenklasse Adresse Lage
Lampertheim/ * _ N )
7 Rosengarten Kaufland* ' Gr.Superm.  2.500-4.999 m? A.d. Laubwiese dezentral
8 Lampertheim | Norma Discounter 500 — 799 m? Andreasstralle Integrierte
Streulage
9 Lampertheim | Netto Discounter 500 - 799 m? Andreasstralle Integrierte
Streulage
. _ 2 integrierte
10 Lampertheim | Edeka Supermarkt  500-799 m SchwalbenstraRe Streulage
11 Lampertheim | Penny Discounter 800 — 1.499 m? NeuscholRstraBe ' dezentral
12 Lampertheim | Lidl Discounter 800 — 1.499 m? GauBstralRe dezentral
13 Lampertheim Ecenter  Gr.Superm. | 2.500-4.999 m? GauRstraRe dezentral
14 Lampertheim  REWE Supermarkt  2.000 —2.499 m? IndustriestraBe  dezentral
15 Lampertheim  Aldi Discounter 800 — 1.499 m? Otto-Hahn-Str. dezentral
16 Lampgrthe|m/ Norma Discounter 800 —1.499 m? BahnhofstralRe dezentral
Hofheim
Lampertheim/ _ 2 integrierte
17 Hofheim Knupfer Supermarkt  500-799 m Neugasse Streulage
18 Lorsch Aldi Discounter 800 —1.499 m? I. d. Dieterswiese  dezentral
19 Lorsch REWE Supermarkt  1.500 —1.999 m? Nibelungenstr. dezentral
20 Lorsch Tegut Supermarkt 500 — 799 m? Marie-Curie-Str. | dezentral
21 Lorsch Netto Discounter 800 —1.499 m? Marie-Curie-Str. | dezentral
. _ 2 . integrierte
22 Lorsch Penny Discounter 800—-1.499m HirschstralRe Streulage
23 Biblis Knupfer Supermarkt 500 — 799 m? Darmstadter Str. | Fakt. ZVB**
- . _ 2 . integrierte
24 Biblis Netto Discounter 500-799 m Berliner Stralle Streulage
25 Biblis Penny Discounter 500 — 799 m? Darmstddter Str. | Dezentral
26 Biblis REWE Supermarkt 800 - 1.499 m? Darmstadter Str. | dezentral
. _ 2 integrierte
27 Einhausen Knupfer Supermarkt  800-1.499 m Waldstrale Streulage
28 Einhausen Penny Discounter 500 — 799 m? Rudolf-Diesel-Str.  dezentral
* SchlieBung angekindigt *E ZVB = Zentraler Versorgungsbereich

GMA-Erhebung Februar 2018 / Bestandsiiberpriifung November 2019
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Leichte Steigerung durch geplante Erweiterungen von REWE und Aldi absehbar.

EinschlieBlich Kaufland-Standort im Stadtteil Rosengarten.
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REWE, Birstadt
Kaufland, Lampertheim-Rosengarten
Norma, Lampertheim, Andreasstr.

Karte 5: Wettbewerbssituation: Lebensmittelmarkte in Biirstadt und Nachbarkommunen (ab ca. 500 m? VK)
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Netto, Lampertheim, Andreasstr.
10 Edeka, Lampertheim, Schwalbenstr.
11 Penny, Lampertheim, NeuschlofRstr.
12 Lidl, Lampertheim

13 E Center, Lampertheim

14 REWE, Lampertheim

15 Aldi, Lampertheim

16 Norma, Lampertheim-Hofheim

17 Knupfer, Lampertheim-Hofheim

18 Aldi, Lorsch

19 REWE, Lorsch

20 Tegut, Lorsch

21 Netto, Lorsch

22 Penny, Lorsch

23 Knupfer, Biblis

24 Netto, Biblis

25 Penny, Biblis

26 REWE, Biblis

27 Knupfer, Einhausen

28 Penny, Einhausen

Kartengrundlage: www.openstreetmap.org; GMA-Bearbeitung
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevélkerungspotenzial

Wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfligung
stehenden Kaufkraft fiir den Lidl-Markt stellt die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets
dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen

die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaBig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung und Einteilung des Einzugsgebiets des Biirstadter Lidl-Markts wurden insbe-

sondere folgende Aspekte berlicksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Vertriebskonzept, Verkaufsflaichendimensio-
nierung, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitat des Betreibers usw.) und da-

raus zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts fiir potenzielle Kunden, unter Beriicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage anderer

Lidl-Filialen und anderer Lebensmittelmarkte)

Y 4 Attraktivitat des Makrostandorts Biirstadt und des Mikrostandorts am stidlichen Orts-

eingang

Y 4 Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevélkerungsschwerpunkte, Siedlungsstruk-
tur, Pendlerbeziehungen) und grundsatzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im

Untersuchungsraum

Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)?.

Die Marktreichweite des Planobjekts in das Umland wird v. a. durch die zunehmenden Entfer-
nungen sowie die Standorte anderer attraktiver Lebensmitteldiscounter behindert. Auch Lidl-Fi-
lialen im Umland wirken einschrankend auf das Einzugsgebiet des Planobjekts (vgl. hierzu die

Wettbewerbsdarstellung in Kap. Il1).

Daher bezieht sich das Einzugsgebiet des Lidl-Markts im Siiden von Biirstadt hauptsachlich auf
das eigene Stadtgebiet. Aus den Nachbarkommunen Biblis, Lampertheim, Lorsch und Worms
sind wegen der guten Ausstattung mit eigenen leistungsstarken Lebensmittelmarkten keine re-
gelmaRigen Einkaufsverflechtungen zu erwarten. Bei Einhausen ist auf die vorwiegende Orientie-
rung hin zu Lebensmittelmarkten in den Mittelzentren Lorsch, Heppenheim und Bensheim zu

verweisen, die ndher liegen als der Vorhabenstandort in Biirstadt.

% Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so

dass zum Verbraucherverhalten aussagefidhige Erkenntnisse vorliegen.
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Moglicherweise werden aber auch aus diesen Kommunen gelegentliche Einkaufsbeziehungen
zum Planstandort auftreten (z. B. durch Arbeitspendler). Diese werden, ebenso wie Umsatze mit
Zufallskunden (z. B. aufgrund der Nahe zu den BundesstralRen B 44 und B 47), im weiteren Verlauf

der Analyse als sog. Streukunden beriicksichtigt.

2. Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fiir die untersu-
chungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen
Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten Ausgabe-
betrage in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) betragen nach
GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.035 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevoélkerung. Auf Nahrungs-
und Genussmittel entfallen davon rund 37 %, d. h. etwa 2.210 € p. a. Gegenlber den Vorjahren
ist dabei ein spiirbarer Anstieg der Ausgaben im Lebensmitteleinzelhandel festzustellen®. Diese
Umsatzzuwachse begriinden sich in erster Linie durch eine zunehmende Qualitatsorientierung
der Verbraucher, welche verstarkt Biolebensmittel, Convenience-Produkte, frisches Obst und Ge-
mdise (u. a. sog. ,Superfoods”) sowie hochwertige Fleischwaren, Fisch und Kase verlangen und
hierfir auch bereits sind, mehr Geld auszugeben. Hinzu kommt ein steigender Absatz von spezi-
alisierten Artikeln wie vegetarische, vegane oder didtische Lebensmittel (glutenfreie, laktosefreie,
zuckerreduzierte Produkte etc.), regional erzeugten Lebensmitteln sowie trendigen Spirituosen-,

Wein- und Bierspezialititen.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Einkommensni-
veau (Kaufkraftniveau) zu bericksichtigen. Das ortliche Kaufkraftniveau in Biirstadt liegt mit ei-

nem Wert von 101,5 um etwa 1,5 % (iber dem Bundesdurchschnitt (100,0).7’.

Unter Berliicksichtigung dieser Faktoren steht damit im Stadtgebiet von Biirstadt fiir den Lidl-
Markt in seinem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial von ca. 36,8

Mio. € zur Verflgung.

GemaR Angaben des Statistischen Bundesamtes ist der Einzelhandelsumsatz mit Lebensmitteln im Jahr
2017 um nominal 3,4 %, real um 1,1 % angestiegen.

2 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2018.
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V. Auswirkungsanalyse

Zur Beurteilung der Wirkungen des Planobjekts werden zunachst die realistischen Umsatzleistun-
gen des Lidl-Markts bestimmt. Fiir die Umsatzermittlung des Anbieters wurde das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses stellt das fiir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kauf-

kraft) dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum gegeniber.

Da sich der Anbieter Lidl bereits seit vielen Jahren am Standort Weidenweg 2 befindet, ist fir die
weitere stadtebauliche Bewertung entscheidend, inwieweit er durch eine vergroRRerte Verkaufs-

flache zusatzlichen Umsatz am Standort generieren kann.

Im Anschluss daran werden die Folgen der Erweiterung fiir den Wettbewerb sowie mogliche
stadtebauliche und versorgungsbezogene Wirkungen analysiert und daraus eine Bewertung ab-

geleitet. SchwerpunktmaRig ist der Nahrungs- und Genussmittelbereich zu analysieren.

1. Umsatzerwartung und Marktbedeutung des Vorhabens

Die Umsatzermittlung des erweiterten Lidl-Marktes erfolgt als ,Worst Case”, bei der ein optima-
ler Marktauftritt des kinftigen Marktes (inkl. Bewerbungsmafnahmen) und eine problemlose

Anfahrbarkeit des Standorts vorausgesetzt wurden.

Aufgrund der konkreten Wettbewerbssituation in Bilrstadt mit insgesamt 4 Discountern er-
scheint aus gutachterlicher Sicht fir die Lidl-Filiale mit einer kiinftigen GréRe von 1.200 m? VK ein
Marktanteil von max. 13 — 14 %% in Biirstadt erreichbar. Hieraus ergibt sich fiir Lidl im Nahrungs-
und Genussmittelbereich eine Umsatzerwartung von ca. 4,9 — 5,0 Mio. €.mit Kunden aus dem
Stadtgebiet von Birstadt. Bezieht man auch Streukunden wie etwa Arbeitspendler oder Zufalls-
kunden mit ein (Umsatzanteil unter den gegebenen Standort- und Wettbewerbsbedingungen ca.
15 %), erhoht sich die Umsatzerwartung mit Nahrungs- und Genussmitteln auf ca. 5,8 — 5,9 Mio.
€. EinschlieRlich Nonfood-Umsétzen (Anteil bei Lidl-Markten ca. 20 %) errechnet sich fiir den er-

weiterten Lidl-Markt in Blrstadt eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 7,3 Mio. € (vgl. Tab. 3).

Tabelle 3: Umsatzerwartung von Lidl in Biirstadt nach Erweiterung auf 1.200 m? VK
Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Umsatzherkunft Food Food Food Nonfood gesamt Herkunft
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%
Birstadt 36,8 12-13 49-5,0 1,2-1,3 6,2 85
Streuumsatze 0,9 0,2 1,1 15
Insgesamt 58-5,9 1,4-15 7,3 100

GMA-Berechnungen November 2019 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung maglich)

28 Hierbei wurde der durchschnittliche Marktanteil von Lebensmitteldiscountern in Deutschland (aktuell ca.

41 %; vgl. S. 9), die Wettbewerbssituation in sowie die Modernitdt und Leistungskraft der Lidl-Filiale in
Bilrstadt beriicksichtigt.
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Bei der zukiinftigen Verkaufsfliche von max. 1.200 m? errechnet sich hieraus eine Flachenpro-
duktivitat von ca. 6.080 € / m? VK. Dies ist fur Lidl-Filialen dieser GroRe ein Uberdurchschnittliches
Niveau. Im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt liegt die Umsatzerwartung des Vorhabens
tiber dem Durchschnitt von Lidl-Markten (nach aktuellen Branchendaten ca. 6,6 — 6,7 Mio. €).2°
Hierin spiegeln sich u. a. das attraktive Angebotskonzept von Lidl sowie die getroffenen Worst-
Case-Annahmen wider. Noch hohere Werte sind aber wegen der hohen Wettbewerbsintensitat

im Untersuchungsraum unrealistisch

2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Far die Beurteilung des Vorhabens ist zu berticksichtigen, dass bei dem Vorhaben de facto eine
Erweiterung eines bestehenden Anbieters vorliegt. In der Handelswissenschaft ist unbestritten,
dass Flachenerweiterungen von Einzelhandelsmarkten nicht im selben Mals zu Umsatzzuwéch-

sen fuhren, insbesondere dann nicht, wenn es sich um standardisierte Sortimente handelt.

Auch im vorliegenden Fall wird die VergroRerung der Verkaufsflache der Lidl-Filiale um ca. 200
m? (ca. 20 %) keinesfalls zu einer ebenso hohen Umsatzsteigerung fiihren. Hierbei sind v. a. die
lokale Wettbewerbssituation (insbesondere die starken Discounter Aldi / Penny und Netto) sowie
Konkurrenzstandorte im Umland (z. B. Lidl-Filialen in Lampertheim, Worms und Heppenheim) zu
bericksichtigen. Zudem soll die Modernisierung in erster Linie einer groRzligigeren Warenpra-
sentation und einer 6konomischeren Bewirtschaftung der Filiale dienen, das Lidl-typische, stan-
dardisierte Sortimentsspektrum wird hingegen durch die Baumalinahme nicht verandert. Des-
halb ist — trotz der nicht unbetrachtlichen VergroBerung der Verkaufsflache — allenfalls mit mafi-
gen Umsatzzunahmen in Folge der Modernisierung zu rechnen. Das Vorhaben wird also in der
Praxis nicht zu einer proportional zur Flachenerweiterung verlaufenden Umsatzerhéhung fithren

sondern v. a. zu einer kinftig niedrigeren Flachenproduktivitat des Markts.

Geht man davon aus, dass die Burstadter Lidl-Filiale derzeit eine mindestens durchschnittliche
Umsatzleistung erwirtschaftet (insgesamt ca. 6,6 — 6,7 Mio. € davon ca. 5,3 Mio. € mit Nahrungs-
und Genussmitteln und ca. 1,3 — 1,4 Mio. € mit Nonfood), errechnet sich nach Abzug der von der
Filiale schon heute erzielten Umséatze ein Anteil von ca. 0,6 — 0,7 Mio. €, der aus der Flachener-
weiterung resultiert. Hiervon entfallen voraussichtlich ca. 0,5 — 0,6 Mio. € auf Nahrungs- und
Genussmittel und ca. 0,1 Mio. € auf Nonfoodartikel. Nur diese Umsatzanteile werden wettbe-

werbswirksam.

2 Quelle: Hahn Immobilien-Beteiligungs AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, S. 31; Stand

2018.
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Die Kaufkraftbewegungen, die das Vorhaben auslésen wird, werden zu Umsatzverlusten bei an-
deren Anbietern flihren, v. a. bei besonders nahe gelegenen Wettbewerbern. Umsatzriickgange
sind in erster Linie bei Discountern zu erwarten, in geringerem Umfang auch bei Supermarkten.
Dagegen werden die Ubrigen ansdssigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (z. B. Biacke-
reien, Metzgereien, Getrankemarkte, Tankstellen) nur wenig betroffen sein, da hier nur partielle
Sortimentsiiberschneidungen bestehen. AuBerhalb von Biirstadt dirften sich Umsatzverluste in

erster Linie auf Lidl-Markte beziehen, dariiber hinaus kiinftig auch auf Kaufland in Rosengarten®’.

Bei Nahrungs- und Genussmitteln resultieren — unter Zugrundelegung der Verkaufsflachen- und

Umsatzverteilung im Einzugsgebiet — aus dem Lidl-Vorhaben folgende Kaufkraftbewegungen:
Y 4 Umsatzbindung des Bestandsobjekts ca. 5,3 Mio. €

Y 4 Umsatzumverteilung gegen Wettbewerber in Blrstadt ca. 0,4 Mio. €
(ca. 1 % von ca. 35,2 Mio. €31)

e davon gegen Anbieter in Gewerbegebietslagen3? ca.0,2-0,3 Mio. €

(ca. 1 % von ca. 23,0 Mio. €)

e davon gegen Anbieter im zentralen Versorgungsbereich3? ca.0,1-0,2 Mio. €

(ca. 1-2 % von ca. 10,8 Mio. €)

Y 4 Umsatzumverteilung gg. Wettbewerber auRerhalb von Birstadt ca. 0,1 —-0,2 Mio. €

= Insgesamt 5,8 -5,9 Mio. €

Im Nonfoodbereich ist im Worst-Case-Szenario aus der Erweiterung ein Umsatz von ca. 0,1 Mio.
€ anzusetzen. Dieser Umsatz verteilt sich auf zahlreiche Branchen und Anbieter. Am stérksten
werden Systemwettbewerber betroffen sein, d. h. andere Discounter, die eine dhnliche Sorti-
mentsstruktur aufweisen wie Lidl. Die Umsatzumverteilungswirkungen werden bei den jeweili-
gen Betrieben aber sehr gering ausfallen, sodass sie mit den methodischen Mitteln der prognos-
tischen Marktforschung kaum noch nachweisbar sind. Erhebliche negative Auswirkungen der Er-
weiterung bei Fachanbietern von Nonfood-Waren im Untersuchungsraum kénnen ausgeschlos-

sen werden.

30 Kaufland ist nicht als typischer Supermarkt einzuordnen, sondern profiliert sich mit seiner preisaggressi-

ven Sortiments- und Ladengestaltung eher als ,,GroRflachen“-Discounter. Lidl gehort ebenso wie Kaufland
zur Schwarz-Unternehmensgruppe. Daher liegt ein Zusammenhang zwischen der angekiindigten Schlie-
Bung von Kaufland in Lampertheim-Rosengarten, zu dem bisher ein Teil der Birstadter Kaufkraft abfloss,
und der angestrebten Erweiterung von Lidl im Birstadt nahe.

31 Ohne Umsitze bei Lidl.

32 Ohne REWE.

3 Abgrenzung ZVB gemal Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionalem Flachennutzungsplan (einschlieRlich

REWE).
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3. Stidtebauliche Beurteilung

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vorha-
bens sind v. a. die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden An-
bietern in stadtebaulich schiitzenswerten Lagen ausldsen wird. Hierzu ist zunachst festzustellen,
dass der Lidl-Markt von den kiinftigen Umsatzen den grofiten Teil bereits heute auf seiner Be-
standsflache erzielt. Im Worst Case werden 0,6 — 0,7 Mio. € (davon Nahrungs- und Genussmittel

ca. 0,5 - 0,6 Mio. €) durch Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter erzielt.

3.1 Auswirkungen in der Standortkommune Biirstadt

Die Umsatzumverteilungen von ca. 0,4 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich gegen An-
bieter in Burstadt, die aus der Erweiterung des Lidl-Markts am Standort Weidenweg / Die Lachner
resultieren kdnnen, entspricht bei einem derzeitigen Umsatz der Ubrigen Biirstadter Einzelhdnd-
ler mit Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 35,2 Mio. €) einer durchschnittlichen Umverteilungs-
quote von rund 1 %. Erkennbar wird hieraus, dass das Vorhaben damit keine Verschiebungen im

gesamtstadtischen Wettbewerbs- und Versorgungsgeflige auslosen wird.

Die Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in Biirstadt durch das vorliegende Vorhaben

sind wie folgt zu beurteilen:

Y 4 Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel werden auf den zentralen Versorgungsbereich
(geméaR Abgrenzung im Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan)
Umsatzumverteilungen in Hohe von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € entfallen. Dies bedeutet im
Durchschnitt eine Umverteilungsquote von ca. 1 — 2 %. Aus Umverteilungsquoten die-
ser Hohe sind im Allgemeinen keine Gefahrdungen einzelner Anbieter oder der Ver-

sorgungsstruktur abzuleiten.

Y 4 Die wirtschaftlichen Auswirkungen des Modernisierungsvorhabens von Lidl werden in
erster Linie konkurrierende Lebensmitteldiscounter betreffen, hauptsachlich die An-
bieter Aldi und Penny im Fachmarktzentrum Bibliser Pfad sowie der Netto-Markt am
Industriegebiet Ost. Beide Standorte liegen zwar in stadtebaulichen Randlagen, neh-
men aber auch eine gewisse Nahversorgungsbedeutung fiir die umliegenden Wohn-
gebiete an. Bei Aldi, Penny und Netto kénnten die Umsatzverluste im Einzelfall bis zu
3 % betragen. Angesichts der Leistungsstarke dieser Anbieter ist dies aber als wettbe-
werbsvertragliche GroRenordnung einzustufen, die keine Bestandsgefahr auslost. Da-

her wird keine Gefahrdung dieser strukturpragenden Versorgungsstandorte eintreten.

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich von Biirstadt wird von dem Modernisierungsvorha-

ben hauptsachlich der nahe gelegene REWE-Markt betroffen sein. Bei Edeka und den
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Kleinanbietern im Versorgungskern werden dagegen geringere Auswirkungen eintre-
ten, zum einen da hier bereits eine groRere Distanz zum Vorhabenstandort vorliegt,
zum anderen da hier unterschiedliche Zielgruppen angesprochen werden (Versor-
gungseinkauf aus dem gesamten Stadtgebiet durch Lidl, Nahversorgung fiir die in der
Stadtmitte lebende Wohnbevolkerung durch Edeka). Die Umsatzumverteilungsquote
zu Lasten von Anbietern im zentralen Versorgungsbereich betragt ca. 1 — 2 %. Weder
bei dem modernen REWE-Markt noch bei dem strukturpragenden Anbieter Edeka
oder den kleineren Lebensmittelfachgeschaften in der Stadtmitte sind Betriebsaufga-

ben als Folge der Lidl-Erweiterung zu erwarten.

Y 4 Die durch die Nonfood-Sortimente in der Erweiterung ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungswirkungen sind als minimal einzustufen, da sich das Sortiment selbst durch die
VergroRerung des Verkaufsraums nicht erweitern wird. Die Umsatzumverteilungswir-
kungen werden sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben verteilen (in erster Linie
auf andere leistungsstarke Lebensmittelmarkte). Gefahrdungen von Fachanbietern fur
die zu erwartenden Nonfood-Sortimente sind nicht absehbar. Stadtebauliche Auswir-
kungen oder eine Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen sind diesbeziglich
nicht zu erwarten, auch weil die Sortimente Drogeriewaren, Heimtiernahrung, Texti-
lien, Schuhe und Elektrowaren in Biirstadt ganz Gberwiegend bei Fachmarkten in Ge-

werbegebietslagen angeboten werden.

Y 4 Zusammenfassend sind in Folge des Modernisierungsvorhabens von Lidl keine we-
sentlichen Auswirkungen auf den Einzelhandelsbestand, die stadtebaulichen Struk-
turen in der Stadtmitte oder auf die Nahversorgungsstrukturen in Biirstadt festzu-
stellen. Die Leitbetriebe der Nahversorgung, das strukturelle Gefiige, die Branchen-
vielfalt und auch die kiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten des Bestands werden durch
das Vorhaben und die damit einhergehende VergroRerung der Verkaufsflache nicht

gefahrdet.

3.2 Auswirkungen in umliegenden Stadten und Gemeinden

Aullerhalb des Einzugsgebietes betreffen die ausgelosten Kaufkraftbewegungen eine Vielzahl
von Anbietern und Standorten. Insgesamt sind die Auswirkungen fiir einzelne Versorgungsstand-
orte zu gering, um sie rechnerisch noch nachzuweisen. Hierbei ist insbesondere ausschlaggebend,
dass es sich bei dem Vorhaben von Lidl de facto um eine Erweiterung eines bestehenden Anbie-
ters mit dabei gleichbleibender Sortimentsstruktur handelt. Eine Gefahrdung der Versorgungs-

strukturen in den umliegenden Kommunen kann volistandig ausgeschlossen werden.

Dies trifft im besonderen MaRe auf die zentralen Versorgungsbereiche in den Mittelzentren Lam-

pertheim und Lorsch zu:
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In Lampertheim werden weder das innerstadtische Hauptzentrum (Einkaufsinnen-
stadt) noch Nahversorgungsstandorte (z. B. Schwalbenstralle, Hofheim) malgeblich
von dem Vorhaben in Birstadt betroffen sein. Hierzu tragt auch die bereits erhebliche
Entfernung zu den genannten Versorgungsstandorten bei (mindestens 5 km). Vielmehr
diirfte sich der GroRteil der zu erwartenden Umsatzriickgdngen in Lampertheim in
Folge des Vorhabens auf Kaufland in Rosengarten beziehen. Die Umsatzumverteilungs-
quoten gegen Anbieter im zentralen Versorgungsbereich bewegen sich in einem gut-
achterlich nicht mehr nachweisbaren Bereich. Die Stadt Lampertheim verfiigt selbst
Uber eine Lidl-Filiale und andere leistungsstarke Lebensmittelméarkte. Die Modernisie-
rung der Birstadter Lidl-Filiale wird deshalb nicht dazu fiihren, dass sich die Lampert-

heimer Bevolkerung in einem erhéhten MaRe zum Einkauf nach Birstadt orientiert.

Die Stadt Lorsch liegt vom Vorhabenstandort bereits rund 10 km entfernt und zudem
deutlich ndaher zu Heppenheim und Bensheim als zu Birstadt. Auch in Lorsch gibt es
leistungsfahige Kombi-Standorte von Discountern und Supermaérkten (in den Gewer-
begebieten In der Dieterswiese und Im Daubhart); auf diese werden sich die von dem
Modernisierungsvorhaben von Lidl ausgeldsten Umsatzumverteilungen richten. Daher
werden in Lorsch weder der zentrale Versorgungsbereich noch die 6rtlichen Nahver-

sorgungsstrukturen von dem Lidl-Vorhaben tangiert werden.

In der Gemeinde Biblis wird die Nahversorgungsstruktur maRgeblich von einem Kom-
bistandort von Penny und REWE im Norden des Kernorts gepragt. Zum Vorhaben-
standort im Stden von Birstadt betragt die Entfernung mehr als 7 km. Glinstiger fiir
die Bevolkerung von Biblis liegt hingegen das Fachmarktzentrum Bibliser Pfad im Nor-
den von Birstadt, wo bisher ein Teil der ortlichen Kaufkraft aus Biblis abflieRt. Daher
ist nicht zu erwarten, dass die Modernisierung und VergrofRerung des Lidl-Markts zu

nennenswerten Verschiebungen im Einkaufsverhalten in Biblis fliihren wird.

Aus der Gemeinde Einhausen betragt die Distanz zum Vorhabenstandort bereits mehr
als 10 km. Die Einhausener Bevolkerung ist ganz Gberwiegend zu den naher gelegenen
Standorten Lorsch, Heppenheim und Bensheim orientiert, sodass sich durch das Vor-
haben von Lidl keine nachweisbaren Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur von

Einhausen einstellen werden.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

32



Auswirkungsanalyse Lidl-Lebensmittelmarkt in Biirstadt 2019

4.

Raumordnerische Bewertung gemiR Regionalplan Siidhessen (2010)

Zur Beurteilung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Vorgaben des Regi-

onalplans Stidhessen (vgl. Kap. I.2.) sind folgende Punkte wesentlich:

V'

Das Vorhaben entspricht dem Zentralitatsgebot: Der Vorhabenstandort befindet sich

in der Stadt Biirstadt, die als Mittelzentrum ausgewiesen ist.

Die Anforderungen des Kongruenzgebots werden erfiillt: Der Einzugsbereich des Vor-
habens reicht nicht wesentlich Gber den zentralortlichen Verflechtungsbereich des
Mittelzentrums Birstadt hinaus. Etwa 85 % der Umsatze des modernisierten und ver-
groRerten Lidl-Marktes werden mit Kunden aus der Standortkommune Biirstadt erzielt
werden. Auch beziiglich der Streuumsatze ist anzunehmen, dass diese zu einem hohen
MaR aus dem zugeordneten Mittelbereich von Birstadt (= LK BergstralRe) stammen
werden. Da andere Lebensmittelmarkte im Umland das Einzugsgebiet des Planobjekts
beschranken, ist keine Ausweitung des Einzugsgebiets der Birstadter Lidl-Filiale in

Folge der Modernisierung und Verkaufsflichenerweiterung zu erwarten.
Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbots werden erfiillt:

= Durch die Modernisierung und VergroRerung des Biirstadter Lidl-Markts werden
absehbar keine schadlichen Auswirkungen auf die die stadtebauliche Entwicklung,
Ordnung und Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungsbereichs der
Standortkommune Birstadt oder anderer zentraler Orte ausgel6st. Die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung in Birstadt wird nicht beeintrachtigt. Viel-
mehr wird der Standort des Lebensmittelmarkts, der auch Nahversorgungsfunktio-

nen fir die Bevolkerung im fuRlaufigen Umfeld erfiillt, zukunftsfahig aufgestellt.

® |nder Standortkommune besteht ein vielfaltiger, raumlich differenzierter Besatz an
Lebensmittelmarkten, wobei alle grol3flachigen Lebensmittelmarkte als leistungs-
stark einzuschatzen sind. Im zentralen Versorgungsbereich von Birstadt sind der-
zeit mit Ausnahme eines kleineren Edeka-Marktes und eines REWE-Supermarkts
keine groReren Wettbewerber ansassig, sodass die Umsatzumverteilungen in Folge
des Vorhabens begrenzt bleiben (im Worst Case ca. 1 — 2 %). Edeka in der Innen-
stadt agiert ganz liberwiegend als Nahversorger fiir die in seinem Nahumfeld le-
bende Wohnbevdlkerung und weist daher nur begrenzte Konzept- bzw. Zielgrup-
peniberschneidungen mit dem bestehenden Lidl-Markt auf. Dies trifft auch auf die
Ubrigen Lebensmittelanbieter in der Innenstadt zu. Es sind daher keine Bestands-
beeintrachtigungen und somit auch keine stadtebaulichen Auswirkungen im zent-

ralen Versorgungsbereich erkennbar.
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= Die Lidl-Filiale ist bereits langjahrig in der Blrstadter Versorgungsstruktur etabliert,
sodass die Auswirkungen auf die Gbrigen Anbieter deutlich geringer sein werden
als etwa bei einer Neuansiedlung eines Marktes. So sind die vorhandenen direkten
Wettbewerber und weitere Nonfood-Anbieter bereits an die Prasenz von Lidl ge-
wohnt. Zudem soll bei dem Vorhaben die Sortimentsbreite und -struktur des beste-
henden Lidl-Marktes nicht verandert werden. Daher sind nur geringfligige Auswir-
kungen auf andere Anbieter absehbar. Erhebliche Folgen auf die Versorgungsstruk-

turen oder den Stadtebau sind nicht zu erwarten.

= Die Gbrigen angrenzenden Orte (Mittelzentren Lampertheim und Lorsch, Kleinzent-
rum Biblis und Einhausen) verfiigen selbst liber leistungsstarke Lebensmittelmarkte
bzw. liegen teilweise bereits mehr als 10 km vom Planstandort entfernt. Wesentli-
che Auswirkungen in diesen Stadten und Gemeinden kénnen deshalb ausgeschlos-

sen werden.
Das Integrationsgebot wird eingehalten:

Das Vorhaben beinhaltet den Riickbau des Lebensmittelmarkts mit anschlieRender Neu-
errichtung auf demselben Grundstiick. Der Bestandstandort des Lidl-Markts befindet sich
in der Kernstadt von Biirstadt im bestehenden Siedlungsgebiet im direkten Anschluss an
ein Wohngebiet und im Anschluss an den im Regionalplan Stidhessen dargelegten zentra-

len Versorgungsbereich.

Eine fuRlaufige Erreichbarkeit aus Wohngebieten im sldlichen und westlichen Stadtgebiet
ist problemlos maoglich. Der Standort ist, wegen der geringen Entfernung und der ebenen
Topografie, auch mit dem Fahrrad gut zu erreichen und ist gut in das 6rtliche OPNV-Netz
integriert (Bushaltestelle ca. 100 m entfernt). Insofern kann eine siedlungsstrukturell inte-

grierte Lage bejaht werden.

Zum Standort des Vorhabens ist festzuhalten, dass der Bestandsstandort in einem re-
gionalplanerischen Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Bestand) liegt®*. In einem
solchen ausgewiesenen Vorranggebiet Industrie und Gewerbe widerspricht die ge-
plante Ausweisung eines Sondergebiets fiir zentrenrelevanten grof¥flachigen Einzel-
handel der Vorgabe des Regionalplans (vgl. Z3.4.3-3, Abs. 2). Allerdings lasst der gel-
tende Bebauungsplan (mit Ausweisung Gewerbegebiet) heute bereits einen Lebens-

mittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.100 m? zu.

Mit seinen angestrebten max. 1.200 m? VK kann fir den Lebensmitteldiscounter im Regi-

onalplan Studhessen gemaR Z3.4.3-2, Abs. 3 angenommen werden, dass kein regional

Anzumerken ist, dass das gesamte Gewerbegebiet Lachner — und somit auch der Bestandsstandort des
Lidl-Markts und der Alternativstandort —gemaR Regionalplan Stidhessen 2010 / RegFNP zu einem ,Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand” gehoren. Zumindest fir den Alternativstandort, der zugleich
Teil des zentralen Versorgungsbereichs ist, liegt somit ein regionalplanerischer Zielkonflikt vor.
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bedeutsames Einzelhandelsvorhaben vorliegen wird. Folgende Aspekte sprechen fiir eine

Raumvertraglichkeit des Vorhabens:

Das Planobjekt ist seinem Sortiment und Standort nach als Nahversorger zu charak-
terisieren. Mehr als 90 % seiner Sortimente sind als Grund- und Nahversorgungs-
glter fiir den taglichen Bedarf einzustufen. Der Vorhabenstandort grenzt unmittel-
bar an ein Wohngebiet und an den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich.
Die Distanz zum Versorgungskern betrdgt nur ca. 450 m und ist zu FuR und auch mit
dem Fahrrad mihelos zu bewadltigen. Der Standort weist einen betrachtlichen

Wohnanteil im Nahumfeld auf und ist siedlungsraumlich integriert.

Die Vertraglichkeitsanforderungen werden von dem Vorhaben eingehalten. Das
Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben dient in erster Linie einer groRzlgi-
geren Gestaltung des Verkaufsraums, einer verbesserten Warenprasentation und
einer optimierten Bewirtschaftung des Ladenlokals, nicht aber einer Sortiments-
ausweitung. Der untersuchte Markt ist eine Filiale eines in der Region mehrfach
vertretenen Lebensmittelunternehmens, dessen standardisiertes Sortiment auch
nach Erweiterung nicht vom Ublichen Konzernstandort abweichen wird. Von dem
Vorhaben gehen keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit von
integrierten Geschéaftszentren und auf die verbrauchernahe Versorgung aus. So
wurde fiir den zentralen Versorgungsbereich von Biirstadt im Worst Case eine Um-
satzumverteilungsquote von ca. 1 — 2 % ermittelt. Hieraus sind keine Bestandsge-
fahrdungen und somit keine stadtebaulich relevanten Folgen abzuleiten. Wesentli-
che Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche von umliegenden Kommunen

sowie auf die ortlichen Nahversorgungsstrukturen sind nicht absehbar.

Das Vorhaben wird keine tberortliche Ausstrahlung aufweisen. Das Einzugsgebiet

bleibt auf im Wesentlichen auf die Standortkommune Biirstadt beschrankt.

Das Vorhaben stellt keine echte Neuansiedlung in Biirstadt dar sondern einen Neu-
bau eines bestehenden, bereits langjahrig etablierten Lebensmittelmarkts, am sel-
ben Standort, aber in verdanderter GroRe. Fir bestehende Betriebe gilt It. Regional-

plan Sidhessen Z3.4.3-3 Bestandsschutz.

Aus gutachterlicher Sicht handelt es sich um ein Einzelhandelsvorhaben, das sich trotz der

angestrebten GroRflichigkeit (1.200 m? VK) nur unwesentlich auf die Verwirklichung der

Ziele der Raumordnung auswirkt. Es ist somit als raumvertraglich zu betrachten.

Insgesamt erscheint das Erweiterungsvorhaben des bestehenden Birstadter Lidl-Markts verein-

bar mit den regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen zu den allgemeinen Vorgaben und zur

raumlichen Zuordnung an EinzelhandelsgrofRvorhaben.
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VI.

Zusammenfassung

In Birstadt ist am Standort Weidenweg 2 der Riickbau des dort bestehenden Lidl-Lebensmittel-

marktes mit seiner anschlieRenden Neuerrichtung in vergroRerter Dimensionierung an selber

Stelle geplant. Als grofflachiges Einzelhandelsvorhaben sind die stadtebaulichen, versorgungs-

strukturellen und raumordnerischen Auswirkungen der Planung zu priifen.

Die Untersuchung erbringt folgende wesentliche Ergebnisse:

V' 4

Das Modernisierungsvorhaben der Birstadter Lidl-Filiale am Weidenweg flhrt zu ei-
ner VergroBerung der Verkaufsfliche (VK) von derzeit genehmigten ca. 1.000 m? VK
auf kiinftig max. 1.200 m? VK. Die VergréRerung des Verkaufsraums soll v. a. der Schaf-
fung groRziligigerer Verkehrs- und Gangflachen dienen, aber auch die interne Waren-
prasentation und -logistik verbessern. Eine unmittelbare Ausweitung des Sortiments
soll durch die Verkaufsflaichenerweiterung nicht erfolgen, vielmehr wird in der Bir-
stadter Lidl-Filiale nach wie vor dasselbe, standardisierte Sortiment angeboten wie in

anderen Lidl-Markten im Umland auch.

Der Bestandsstandort des Lidl-Marktes liegt im siidlichen Teil der Burstadter Kernstadt
im Gewerbegebiet Lachner, unmittelbar angrenzend zu einem Wohngebiet. Der Stand-
ort ist mit dem Auto und dem Bus, aber auch zu FuB und mit dem Fahrrad aus den
umliegenden Wohngebieten gut erreichbar. Der Lebensmittelmarkt leistet damit ei-
nen wichtigen Beitrag zur Grund- und Nahversorgung in Blrstadt. Im Regionalplan
Sudhessen 2010 / Regionalen Flachennutzungsplan ist der Bestandsstandort allerdings

als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe” ausgewiesen.

Insgesamt ist in Biirstadt eine hohe Wettbewerbsintensitit gegeben. Als Ergebnis der
Wettbewerbsuntersuchung wurde im Birstadter Stadtgebiet bei Anbietern von Nah-
rungs- und Genussmitteln (inkl. Lidl in seiner jetzigen GrofRe) ein aktueller Bestand von
ca. 9.380 m? VK erfasst. Davon entfallen ca. 3.115 m? VK auf Anbieter im zentralen
Versorgungsbereich von Birstadt (einschlieBlich REWE im Gewerbegebiet Lachner).
Neben dem nahe gelegenen REWE-Markt wird das Vorhaben in Birstadt v. a. mit dem
Fachmarktzentrum ,Bibliser Pfad” konkurrieren, wo die Lebensmittelmarkte Aldi,
Penny und EDEKA Krebs sowie mehrere Fachmarkte ansassig sind, auRerdem mit ei-
nem Netto-Discounter am norddstlichen Kernstadtrand. Des Weiteren ist ein kleinfla-
chiger Edeka-Supermarkt in der Stadtmitte zu beachten, der aber ganz liberwiegend
auf die Nahversorgung der Wohnbevélkerung in der Innenstadt abzielt und somit nur

bedingt Zielgruppeniberschneidungen mit dem Lidl-Markt hat.
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In den angrenzenden Mittelzentren Lampertheim und Lorsch sowie dem benachbarten
Kleinzentrum Biblis bestehen ebenfalls zahlreiche leistungsfahige Lebensmittelmarkte, da-
runter auch eine Lidl-Filiale in Lampertheim. Die in den Nachbarkommunen vorhandenen
Angebote sowie die teilweise bestehenden Orientierungen zu anderen, ebenfalls schnell
erreichbaren Einkaufs- und Arbeitsstandorten (v. a. Worms, Lorsch, Heppenheim, Bens-
heim) lassen regelmaRige Einkaufsverflechtungen aus den umliegenden Kommunen zum

Lidl-Standort in Biirstadt unwahrscheinlich werden.

Das Einzugsgebiet des Lidl-Markts wird im Wesentlichen durch andere Lidl-Filialen und
andere Lebensmitteldiscounter sowie die zunehmenden Distanzwiderstiande (Entfer-
nungen, StraRenverldufe, Trennwirkung des Rheins) bestimmt. Als Einzugsgebiet des
Vorhabens definiert sich das gesamte Biirstadter Stadtgebiet. Dort leben derzeit rund
16.400 Einwohner. Diese verfiigen im Nahrungs- und Genussmittelbereich iber ein

Kaufkraftpotenzial von ca. 36,8 Mio. €.

Die Umsatzleistung des vergroBerten Birstadter Lidl-Marktes ist kiinftig auf max. 7,3
Mio. € (brutto) p. a. zu veranschlagen. Davon entfallen ca. 5,8 — 5,9 Mio. € auf Nah-
rungs- und Genussmittel und ca. 1,4 — 1,5 Mio. € auf Nonfood-Waren. Rund 85 % der

Umsatze werden mit Kunden aus Birstadt erwirtschaftet werden.

Der Anteil der Umsatzerh6hung aus der Lidl-Modernisierung, der sich nach Abzug der
Umsatze im Bestandsmarkt ergibt, betrdgt im Worst Case max. 0,6 —0,7 Mio. € (davon

ca. 0,5 -0,6 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,1 Mio. € Nonfood).

Die Umsatzumverteilungsquote des Vorhabens zu Lasten vorhandener Anbieter in
Biirstadt belduft sich im Durchschnitt auf etwa 1 — 2 %. Ahnlich niedrige Umvertei-
lungsquoten wurden fiir den zentralen Versorgungsbereich ermittelt. Hieraus resultie-
ren keine versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen (z. B. Be-
standsgefdhrdungen strukturpragender Anbieter). Beeintrachtigungen des zentralen
Versorgungsbereichs oder der Nahversorgungsstruktur in Bilrstadt werden nicht er-

kennbar.

AuRerhalb des Einzugsgebiets, namentlich in den umliegenden Mittelzentren Lampert-
heim, Lorsch, Worms, Bensheim und Heppenheim, sind wegen des dort vorhandenen
eigenen Besatzes an leistungsfahigen Lebensmittelanbietern und der teils betrachtli-
chen Distanz zum Planstandort allenfalls minimale Auswirkungen durch die geplante
Modernisierung des Biirstadter Lidl-Marktes absehbar. In keiner der Nachbarkommu-
nen, auch nicht in den Kleinzentren Biblis und Einhausen, werden in Folge des Vor-
habens Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen oder der stadtebaulich be-

sonders geschiitzten zentralen Versorgungslagen eintreten.
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Y 4 Die raumordnerische Bewertung des Modernisierungsvorhabens ergab, dass die Pla-
nung am Bestandsstandort Weidenweg mit den Vorgaben des Regionalplans Siidhes-
sen vereinbar ist. Das Vorhaben liegt mit seinem Standort in einem Mittelzentrum,
zieht nur in sehr geringem Umfang Kaufkraft von auBerhalb des Mittelbereichs an und
bewirkt keine erheblichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder
die Nahversorgungsstrukturen in Birstadt oder umliegenden Kommunen. Der Vorha-
benstandort liegt siedlungsstrukturell integriert, unmittelbar am Rand des zentralen
Versorgungsbereichs sowie am Rand eines Wohngebiets, und ist sowohl zu Ful§ als

auch mit dem OPNV gut erreichbar.

Zusammenfassend ist zu dem Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben der Firma Lidl her-
vorzuheben, dass fiir den geplanten Neubau der Birstadter Lidl-Filiale auf dem bisherigen Grund-
stiick am Weidenweg 2 auch in der beabsichtigten GroRenordnung von zukiinftig 1.200 m? VK
keine wesentlichen negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen ab-
zusehen sind. Eine Gefdhrdung der Nahversorgungsstrukturen in Birstadt oder den umliegenden
Stadten und Gemeinden infolge der geplanten Modernisierung und VergroRerung des Lidl-
Markts kann verneint werden. Ursachlich dafir ist, dass es sich bei dem Vorhaben um einen be-
reits langjahrig am Standort in Burstadt vorhandenen Markt handelt, der lediglich um ca. 200 m?

VK vergrofRert wird, dessen Sortimentsstruktur aber unverandert bleibt.
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Erginzende Stellungnahme zur geplanten Erweiterung des Lidl-Marktes

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Erweiterungsvorhaben von Lidl in Biirstadt fand in der vergangenen Woche eine Gesprachs-
runde in lhrem Hause statt, in der Frau Schneider vom Landratsamt Bergstralle den Wunsch nach er-
ganzenden Ausflihrungen zu unserer Auswirkungsanalyse vom 27.11.2019 duRBerte. Diesem Wunsch
wollen wir mit dieser Stellungnahme gern nachkommen.

Gebeten wurde zum ersten um eine nadhere Erlduterung der Umsatzprognose. Hierzu merkte Frau
Schneider an, dass die sich aus der GMA-Prognose ergebende Flachenproduktivitat deutlich unterhalb
des Durchschnittswerts fur Lidl-Filiale lage.

Nach gutachterlicher Bewertung ist fir den modernisierten Lidl-Markt mit ca. 1.200 m? VK kiinftig ein
Bruttoumsatz von ca. 7,3 Mio. € zu erwarten. Die Umsatzermittlung der GMA wurde mit dem Markt-
anteilkonzept vorgenommen. Grundlage fir die gutachterliche Einschdtzung waren die gegebenen
standortlichen und wettbewerblichen Bedingungen, denen die Birstddter Lidl-Filiale unterliegt. Die
Berechnung erfolgte als ,,Worst Case”, bei der ein optimaler Marktauftritt des kiinftigen Marktes (inkl.
BewerbungsmaBnahmen) und eine problemlose Anfahrbarkeit des Standorts vorausgesetzt wurden
(vgl. GMA-Auswirkungsanalyse vom 27.11.2019, S. 27). Dividiert man die o. g. Umsatzerwartung durch
die geplante Verkaufsfliche, errechnet sich eine Flichenproduktivitat von ca. 6.080 € je m? VK.

Nach der aktuellen Branchenstatistik des Hahn-Reports (vgl. Hahn Immobilien-Beteiligungs AG: Retail
Real Estate Report Germany 2019 / 2020, S. 31; Stand 2018) liegt die Flachenproduktivitit bei Lidl-
Markten im bundesdeutschen Durchschnitt mit ca. 7.400 € je m? VK und somit in der Tat um rund 20 %
hoher als die der vergroRerten Lidl-Filiale in Birstadt laut GMA-Prognose. Zu berticksichtigten ist al-
lerdings, dass sich die bundesdurchschnittliche Flachenleistung im Hahn-Report auf einen FilialgroRen-
durchschnitt von ca. 900 m? VK bezieht; diese ist also rund 25 % kleiner als in dem Vorhaben in
Bilrstadt. Auch handelt es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung ohne Sortimentsdnderung. In
der Handelswissenschaft ist unbestritten, dass Flachenerweiterungen von Einzelhandelsmarkten nicht
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Dr. Stefan Holl Konto 9 000 000 750 - BLZ 604 200 00
Amtsgericht Stuttgart - HRB 200488 IBAN DE35 6042 0000 9000 0007 50

USt-1dNr.: 99016/08199 BIC WBAGDE61



im selben Mal zu Umsatzzuwachsen (und somit zu gleichbleibenden Flachenleistungen) fihren, wenn
es sich um standardisierte Sortimente handelt. Im Ubrigen kommt eine aktuelle Studie des baden-
wirttembergischen Handelskammertages (Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018 / 2019
Baden-Wirttemberg, S. 17) zu dem Schluss, dass Discounter eine Raumleistung von hochstens 6.000
€ je m? VK erwirtschaften.

Der von der GMA fiir den erweiterten Lidl-Markt in Birstadt prognostizierte Umsatz von 7,3 Mio. €
liegt deutlich Uber dem vom Hahn-Report genannten Bundesdurchschnitt von Lidl-Markten von ca.
6,6 — 6,7 Mio. €. Er liegt auch iber dem Durchschnittswert von ca. 6,8 Mio. €, der sich aus dem EHI-
Branchenreport ergibt (vgl. EHI handelsdaten aktuell 2019, S. 236 f.). Noch héhere Werte sind wegen
der hohen Wettbewerbsintensitat in und um Birstadt nicht absehbar (in Biirstadt 3 konkurrierende
Discounter und 2 Supermarkte, in allen Nachbarkommunen weitere Lebensmittelméarkte, darunter
auch eine Lidl-Filiale). Insofern bleiben wir bei unserer Auffassung, dass die GMA-Auswirkungsanalyse
im hinreichenden MaRe den realistischen Worst Case abbildet.

Unterstellt man — im Sinne einer theoretischen Worst-Case-Priifung — fiir den bestehenden und den
erweiterten Lidl-Markt in Burstadt eine Fldchenleistung von 7.400 € je m? VK, errechnet sich fir die
erweiterte Filiale eine Umsatzerwartung von knapp 8,9 Mio. €. Fiir die Erweiterungsflache von ca. 200
m?2 VK ergibt sich eine zusatzliche Umsatzerwartung von knapp 1,5 Mio. € (hiervon knapp 1,2 Mio. €
fiir Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,3 Mio. € fiir Nonfood). Die daraus folgenden theoretischen
Umverteilungseffekte bei Nahrungs- und Genussmitteln sind wie folgt zu quantifizieren:

J Umsatzumverteilung gegen Wettbewerber in Birstadt: ca. 0,9 Mio. €
(ca. 2 -3 % von ca. 35,2 Mio. €)

e davon gegen Anbieter in Gewerbegebietslagen (ohne REWE) ca. 0,6 Mio. €
(ca. 2 -3 % von ca. 23,0 Mio. €)

e davon gegen Anbieter im zentralen Versorgungsbereich (mit REWE): ca. 0,3 Mio. €
(ca. 2—-3 % von ca. 10,8 Mio. €)

J Umsatzumverteilung gegen Wettbewerber auBerhalb von Birstadt: ca. 0,3 Mio. €.

Auch in einer theoretischen Worst-Case-Priifung bleiben die Umverteilungsquoten also weit unter-
halb des Schwellenwerts von 10 %. Dies belegt erneut, dass das Vorhaben von Lidl keine Verschie-
bungen im gesamtstadtischen Wettbewerbs- und Versorgungsgefiige auslosen wird. Vielmehr han-
delt es sich um eine typische ModernisierungsmaRnahme.

Zum Zweiten erbat das Landratsamt eine genauere Beleuchtung der moglichen Auswirkungen der
von Lidl angebotenen Randsortimente auf Anbieter in der Biirstddter Innenstadt.

Die Firma Lidl bietet in ihren bundesweit einheitlichen Filialen neben dem Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel standardmafig auch Randsortimente aus dem Nonfood-Bereich an. Hierzu gehdren
Drogeriewaren (Kosmetik/Pflegeprodukte, Wasch- und Putzmittel, freiverkaufliche Arzneimittel), Tier-
nahrung, Haushaltswaren (Verbrauchsartikel wie Servietten, Teelichte, Anzlinder, Batterien, Glihbir-
nen usw.) sowie Zeitschriften / Zeitungen. Schreibwaren fiihrt Lidl in seinem stidndigen Sortiment der-
zeit nicht.

! Ohne Umsitze bei Lidl.
Abgrenzung ZVB gemiR Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionalem Fliachennutzungsplan.
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Zur Biirstadter Innenstadt ist anzumerken, dass dort derzeit neben einem kleinflachigen Edeka-Nah-
versorgungsmarkt und weiteren Nahrungs- und Genussmittelanbietern (Backereien, Metzgerei, Obst-
geschaft, Tabakladen) u. a. auch Fachgeschéfte fir Blcher, Schreib- und Spielwaren sowie Zeitschrif-
ten etabliert sind. Eine Ubersicht iiber die derzeitigen Anbieter liefert die anliegende Karte. Bei der
Ortsbegehung der GMA im Bereich entlang der NibelungenstraRe, MainstraBe und Marktstralle wurde
zwar ein kleinteiliger Besatz festgestellt, der teilweise die mittlerweile in Kleinstadten tiblichen Uber-
alterungserscheinungen zeigt, aber keine strukturpragenden Leerstande oder ausbleibende FulRgan-
gerfrequenzen. Hervorzuheben ist, dass in der Innenstadt kein dem Lidl-Discounter vergleichbarer
Anbieter vorhanden ist.

Fachanbieter fiir die Lidl-Randsortimente Drogeriewaren, Tierbedarf und Haushaltswaren gibt es in
der Biirstadter Innenstadt nicht; insofern kann das Erweiterungsvorhaben von Lidl in diesen Sorti-
menten auch konkret keine Fachgeschafte im zentralen Versorgungsbereich betreffen. Mit der dorti-
gen Parfimerie ergeben sich keine wesentlichen Angebotsiiberschneidungen, da diese deutlich hoch-
wertiger und ausschlieBlich auf Markenartikel ausgerichtet ist als der Lidl-Markt, der nur sehr wenige
Parfumerieartikel (z. B. Eigenmarken) fihrt.

Tatséichliche Uberschneidungen bei den stiandigen Lidl-Randsortimenten liegen also nur bei Zeit-
schriften und Schreibwaren vor:

J Schreibwaren werden in der Innenstadt von zwei Fachgeschéaften vertrieben (Megabyte Com-
puter, Oberle Spielwaren), wobei Megabyte neben EDV-Zubehor vornehmlich Biroartikel und
Schulbedarf fiihrt, Oberle hochwertige Papeteriewaren, die bei Lidl so nicht erhaltlich sich.
Beide Anbieter haben ihr Sortiment also offensichtlich bereits an die Marktprasenz von Lidl und
den anderen Lebensmittelmarkten angepasst, um die Angebotsiiberschneidungen zu minimie-
ren.

J Anbieter fiir Zeitschriften und Zeitungen in der Birstadter Innenstadt sind der Tabakshop Kra-
mer (Hauptsortiment Tabak und Lotto) und der o. g. Anbieter Oberle sowie der Kiosk Praline
KeKs (in Bahnhofsnihe). Alle Anbieter flihren Printmedien in weitaus groRerer Sortiments-
breite und —tiefe als Lidl; sie erhalten auBerdem wesentliche Zufiihrungseffekte durch ihr Lot-
toangebot und weitere Sortimente / Serviceleistungen (z. B. Bestellung von besonderen Arti-
keln).

Auch beziglich der Aktionswaren von Lidl sind nur begrenzt Angebotsiiberschneidungen mit den Be-
trieben in der Ortsmitte gegeben; noch am ehesten durch den NKD-Markt. Bei den Aktionswaren von
Lidl handelt es sich um eine Vielzahl an Nonfood-Sortimenten (v. a. Textilien, Schuhe, Sportartikel,
Heimwerker- und Gartenbedarf, Elektrowaren, Schreib- und Spielwaren, Deko / Einrichtungsbedarf),
die aber von Lidl nicht kontinuierlich sondern meist nur saisonbedingt und jeweils nur durch einzelne
Artikel angeboten werden. Sofern in diesen Branchen {iberhaupt Fachanbieter in der Birstadter In-
nenstadt vorhanden sind, sind diese ganz iberwiegend auf Markenartikel oder auf besonders indivi-
duelle Waren ausgerichtet, die Lidl nicht fuhrt.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die angestrebte Flachenerweiterung von Lidl mit kei-
nen Sortimentsverdnderungen einhergehen soll. Da der Markt bereits langjdhrig an seinem Standort

Weidenweg ansassig ist, haben die librigen Betriebe in Birstadt ihre Angebots- und Zielgruppenkon-
zepte auf die Présenz von Lidl am Ort (bzw. im Internet) abgestimmt.

Die im GMA-Gutachten ermittelten Umverteilungswirkungen zu Lasten von Anbietern im zentralen
Versorgungsbereich in Hohe von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich betreffen
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in erster Linie den REWE-Markt am Weidenweg, im weitaus geringeren AusmaR jedoch die Fachge-
schafte in der Burstadter Innenstadt (vgl. GMA-Auswirkungsanalyse vom 27.11.2019, S. 29 f.). Im Non-
foodbereich werden die zu erwartenden Mehrumsatze bei Lidl (insgesamt ca. 0,1 Mio. €) ebenfalls
mehrheitlich zu Lasten anderer Lebensmittelmarkte in und um Birstadt gehen (v. a. Discounter), die
sowohl bezliglich der Artikel im standigen Sortiment als auch hinsichtlich der Aktionswaren sehr dhn-
liche Angebotsstrukturen wie Lidl aufweisen. Daher ist es nicht zu erwarten, dass einzelne Anbieter in
der Birstadter Innenstadt ibermaRig stark von moglichen Umsatzumverteilungen betroffen sein wer-
den und somit in ihrer Existenz unmittelbar gefahrdet sind.

Insgesamt bleiben die Angebotsiiberschneidungen zwischen den Anbietern in der Innenstadt und
Lidl also im Wesentlichen auf Schreibwaren und Zeitschriften begrenzt.

Um fiir den Fall eines kiinftigen Sortiments- oder Betreiberwechsels am Standort Weidenweg 2 etwa-
ige Gefahrdungen der Innenstadt vollstdndig auszuschlieen, ware eine Begrenzung der Angebotsfla-
chen fir die Sortimente Zeitschriften und Schreibwaren denkbar. Angesichts der sehr kleinteiligen Sor-
timentsstruktur, die sich auch in der geringen GroRe eines typischen Fachgeschafts fiir diese Sorti-
mente widerspiegelt, kdnnte sich die festzuschreibende Obergrenze fiir die stdndigen Randsortimente
Schreibwaren und Zeitschriften auf jeweils 20 m? VK belaufen.

Wir hoffen, mit diesen zusatzlichen Erlauterungen und der ergdnzenden Karte zum Angebotsbesatz in
der Burstadter Stadtmitte ein besseres Verstandnis unserer gutachterlichen Bewertungen bewirkt zu
haben. Fur weitere Fragen stehen wir selbstverstandlich gern zur Verfigung.

Mit freundlichen GriRen

GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH

N\

N Z

ppa. Gerhard B‘éck Silke Schiiler -
Dipl.-Geogr. Dipl.-Soz.0k.
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Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg, am 25.02.2020
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Anhang: Aktuelle Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt von Burstadt
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1 Kiosk/ Toto Lotto 25 Gastronomie
2 Gastronomie 26 Voksbank
3 Friseur 27 Friseur/ Buchhandlung/ Gastronomie
4 Gastronomie 28 Apotheke
5 Blumenladen 29 Orthopadie
6 Fintess 30 Bekleidung
7 Optiker 31 Edeka-Markt
8 Eiscafé 32 Oberle Spielwaren
9 Parfumerie 33 Horgerate
10 Megabyte Blirobedarf 34 Lederwaren
11 Tabakshop Kramer 35 Gastronomie
12 NKD 36 Schlisseldienst
13 Metzgerei 37 Sportartikel
14 Bank
15 Elektroladen
16 Hotel
17 Vetter Moden

18 Trend Stoffe/ Otto-Shop

19 Horgerate/ Reiseblro

20 Apotheke/ Ambiente Einrichtung
21 Optiker

22 Gastronomie

23 Schuhladen

24 Reinigung



Stadt Burstadt

Bebauungsplan
Die Lachner — 5. Anderung

Artenschutzprifung gemali § 44 (1) BNatSchG

Dr. Jirgen Winkler

Steinbihl 11
64668 Rimbach

Tel: 06253/7379 - mail: bfurimbach@aol.com

Marz 2021




Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung Stadt Burstadt
Artenschutzprifung geman § 44 (1) BNatSchG Kernstadt

Abbildungen des Deckblattes:

Hintergrund: Ausschnitt aus der Topographischen Karte TK 25 mit Lage des
Plangebietes (gruner Kreis)

Eingesetztes Bild:  Blick von Stidosten auf das bestehende Gebé&ude

Bearbeitung Dr. Jurgen Winkler

‘Q} Biro fur Umweltplanung - 64668 Rimbach 2



Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung Stadt Burstadt

Artenschutzprifung geman § 44 (1) BNatSchG Kernstadt
Inhalt

1. Rechtliche Grundlagen fur die Artenschutzprifung.......cccccceeeeeeeeen. 4
2. Datengrundlagen ... 6
3. Wirkfaktoren des Vorhabens und Ermittlung der Betroffenheit ........ 8
4. ADSCNICRTUNG ...t 11
5. WiITKUNGSANAIYSE ..ovveiiiiiie e e et e e e e e e eeeeeees 13
5.1 Saugetiere (excl. Fledermause) ..........cuuvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeee 13
52 F OO MU ... e e e et 13
53 Y40 o = 15
5.4 ReptliEN. ..o 27
5.5 AMPNIDIEN ... 27
5.6 FiS OO e s 27
5.7 LI ..o e e e - 27
5.8 1= T | £= | =] R RSSPPPPR 27
59 HEUSCNIECKEN ... e e 28
5.10 TotholzbesiedelNde KAFEr ..o 28
5.11 Y01 1 15] (o [ Y (= o 1 28
5.12 P AN ZENAITEN ... e 28
6 MaRNahmMeENUDEIrSICRT ... 29
7 FAZit. oo 33
Quellenverzeichnis

Prifbdgen der formalen Artenschutzprifung

Kartenteil

‘Qj Biro fur Umweltplanung - 64668 Rimbach 3



Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung Stadt Burstadt
Artenschutzprifung geman § 44 (1) BNatSchG Kernstadt

1.

Rechtliche Grundlagen

Gemald 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1.

wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

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

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

Fir nach 8 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft gelten gemal
8§ 44 Abs. 5 BNatSchG die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur eingeschrankt:

So sind in diesen Fallen die Verbotstatbestdnde lediglich fur die Tier- und wild le-
benden Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie flr die die eu-
ropaischen Vogelarten und sonstige in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2
BNatSchG aufgefiihrte Verantwortungsarten zu betrachten.

Werden diese durch ein Vorhaben betroffen, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrach-
tigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor,
soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
wird. Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festge-
setzt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der FFH-
Richtlinie aufgeflihrten Arten gilt dies entsprechend.

Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, sind diese ausschlieZlich im
Rahmen der Eingriffsregelung des § 15 BNatSchG zu behandeln.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seiner Entscheidung zur Ortsumgehung Frei-
berg (BVerwG, Urteil vom 14.07.2011, Az. 9 A 12/10) die Privilegierungsmdglichkeit
des § 44 Abs. 5 BNatSchG eingeschrankt. So sollen Tétungen von Individuen, die
im Zusammenhang mit der Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ste-
hen, nicht mehr von dieser Privilegierung erfasst sein, da Art. 12 Abs. 1 a der FFH-

! Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist.
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Richtlinie eine entsprechende Begrenzung des Totungsverbotes nicht vorsehe. Dies
hatte grundsatzlich zur Folge, dass in den Fallen, in denen eine T6tung von Indivi-
duen bei der Beseitigung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wahrscheinlich ist,
das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verwirklicht wirde und fir die jeweils
betroffene Art eine Ausnahme nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen ware.
Diese Rechtsprechung wurde nun durch das Urteil zum Weiterbau der BAB A 14
(BVerwG, Urteil vom 08.01.2014, Az. 9 A 4/13) konkretisiert. Hierin hat das Bundes-
verwaltungsgericht festgestellt, dass das Tétungsverbot nicht erfillt ist, wenn das
baubedingte Totungsrisiko durch Vermeidungsmalinahmen bereits bis zur Schwelle
des allgemeinen Lebensrisikos, dem die Individuen der jeweiligen Art ohnehin unter-
liegen, gesenkt wird. Die Erteilung einer Ausnahme wird damit erst dann erforder-
lich, wenn sich das Totungsrisiko des Individuums signifikant tber das allgemeine
Lebensrisiko hinaus erhoht.

Gemald 8§45 Abs. 7 BNatSchG konnen die nach Landesrecht zustdndigen Behtdrden von
den Verboten des 8§ 44 BNatSchG im Einzelfall Ausnahmen zulassen

1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erhebli-
cher wirtschaftlicher Schaden,

2. zum Schutz der natirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

3. fir Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwe-
cken dienende MaRRnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlie3-
lich der Landesverteidigung und des Schutzes der Zivilbevolkerung oder der maf3-
geblich gunstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder

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

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben
sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit
nicht Artikel 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie weitergehende Anforderungen enthalt. Arti-
kel 16 Abs. 3 der FFH-Richtlinie und Art. 9 der Vogelschutzrichtlinie sind zu beachten.

Nachfolgend wird gepriift, inwieweit das Vorhaben mit den Anforderungen des § 44 (1)
BNatSchG vereinbar ist. Dabei ist zu ermitteln, ob vorhabensbedingt Auswirkungen zu
erwarten sind, die unter die dort genannten Verbotstatbestande fallen. Sollte dies der
Fall sein, so ist fur die relevanten Arten zu prifen, ob die Voraussetzungen fiur eine
Ausnahme nach 8§45 (7) BNatSchG gegeben sind. Die Artenschutzprifung erfolgt
entsprechend der Vorgaben des Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Prifung in
Hessen (12/2015).

Die Bewertung der landesweiten Erhaltungszustande folgt dabei dem ,Bericht nach
Artikel 17 FFH-Richtlinie 2013 — Erhaltungszustand der Arten, Vergleich Hessen —
Deutschland (Hessen-Forst FENA Naturschutz; Stand: 13. Marz 2014)' sowie der
Veroffentlichung ,Zum Erhaltungszustand der Brutvogelarten Hessens — 2. Fassung
(VSW et al.; Marz 2014)'.
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2. Datengrundlagen

Eine aktuelle Begehung des Plangebietes zur Potenzial-Abschatzung wurde am 06.
Dezember 2019 durchgefihrt. Im Zuge dieser Begehung wurden alle Gehdlze im Plangebiet
und seinem funktionalen Umfeld auf das Vorhandensein von Nestern, Spechthéhlen oder
natirlichen Baumhohlen untersucht. Zudem wurde das Bestandsgebaude auf vorhandene
Quartieropotenziale Uberprift. Zufallsbeobachtungen artenschutzrechtlich relevanter Arten
wurden ebenfalls dokumentiert und in die nachstehende Bewertung einbezogen. Eine
systematische, aktuelle und vorhabensbezogene Erfassung von Tierarten erfolgte nicht.

Die Bestandssituation im Plangebiet (weil3 gestrichelte Grenzlinie) und seine
raumliche Einbindung in die Umgebungsstrukturen ist dem nachstehenden Luft-
bildauszug zu entnehmen; das dargestellte Strukturpotenzial entspricht der Biotop-
ausstattung zum Zeitpunkt der Begehungen. Zu lllustrierung der Bestandssituation
wurde auf den Folgeseiten noch eine Fotodokumentation eingefugt (Abb. 1 bis 3).

Q Biro fur Umweltplanung - 64668 Rimbach 6



Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung Stadt Burstadt
Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG Kernstadt

Abbildung 1:

Eines von insgesamt sechs
erkannten Taubennestern im
Plangebiet (Aufnahme: 06.
Dezember 2019 - Dr. Jirgen
Winkler)

Abbildung 2:

Kleinlumige Ausfaulung, der
eine potenzielle Eignung als
Schlafplatzquartier fur lokal
vorkommende Fledermaus-
arten zukommt (Aufnahme:
06. Dezember 2019 - Dr.
Jurgen Winkler)

Abbildung 3:

Alle Spaltensystem oder
mdgliche Einflug6ffnungen
sind durch Gitterstreifen oder
Bauschaum verschlossen
(Aufnahme: 06. Dezember
2019 - Dr. Jurgen Winkler)
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3. Wirkfaktoren des Vorhabens

Die Stadt Burstadt beabsichtigt die bestandsorientierte Neuplanung eines beste-
henden Lebensmittel-Discounters zur Sicherung und Verbesserung der Grund- und
Nahversorgung. Durch die kontinuierlich hohe Kundenfrequenz ist eine Erweiterung
der Verkaufsflachen sowohl aus stadtebaulichen als auch aus wirtschaftlichen Griin-
den sinnvoll. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese bestandsorien-
tierte Erweiterung am derzeitigen Standort Weidenweg/Die Lachner zu schaffen,
muss eine Anderung des Bebauungsplanes vorgenommen werden. Durch die von
der geplanten Nutzungserweiterung ausgehenden Wirkmechanismen, sind beein-
trachtigende Wirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Vertreter der lokalen Flora
und Fauna nicht auszuschliel3en.

Gemal3 § 44 (1) BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

Bei der Beschreibung der vorhabensimmanenten Wirkfaktoren wird zwischen
» Anlagebedingten Wirkfaktoren
» Baubedingten Wirkfaktoren und
» Betriebsbedingten Wirkfaktoren unterschieden

Anlagebedingte Wirkfaktoren:

Durch die geplante Nutzungsanderung geht formal Biotopflache verloren, wenngleich
der Uberwiegende Teil des Plangebietes bereits einer im Grundsatz vergleichbaren
Nutzung unterliegt. Der anzunehmende, unmittelbare Verlust betrifft Gberwiegend
Extensivrasenflachen sowie verschiedene Gehdlzstrukturen und einen Gebaudekom-
plex. Aufgrund der angestrebten Nutzungssituation wird durch das Vorhaben jedoch
keine wesentliche, qualitative Veranderung des Artenspektrums initiiert.

Eine direkte Betroffenheit durch Strukturverluste ist zundchst flr urban orientierte
Vogelarten sowie fur Fledermausarten anzunehmen.
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Auf dem nachstehenden Kartenauszug (SCHWEIGER & ScHoLz, 02/2021) ist die ange-
strebte Entwicklungssituation im Plangebiet zu ersehen.

s

Baubedingte Wirkfaktoren:

Alle baubedingten Eingriffe sind zeitlich begrenzt und auf die jeweilige Bauab-
schnittsphase beschrankt. lhr Auftreten ist entsprechend ihrer Qualitat zum Tell
zeitlich entzerrt, tritt aber auch teilweise akkumulierend auf. Die beanspruchten
Flachen kénnen nach der notwendigen Inanspruchnahme jedoch wieder in den
urspringlichen Zustand zurlckversetzt werden. Hierher zu stellen sind insbesondere:

Y

Einrichtung von Baufeldern bzw. Baustellen,

Materiallager,

Gerausch- und Staubemissionen,

Erschitterungen,

Baustellenverkehr,

Geholzrodung,

Entfernen bzw. Aufbereiten des Fall- und Schnittgutes,

Entfernung der Wurzelstdcke,

Planierung des Baugrundes sowie

Pflanz- und Gestaltungsarbeiten im Rahmen der KompensationsmalRnahmen

YVV VYV YV VYV VYV
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Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

Hierherzustellen sind storokologische Belastungen durch die geplante Nutzung
(visuelle Reize durch Bewegungen im Bereich der Freiflachen und durch Fahrzeug-
verkehr sowie Larm- und Lichtreize).

Da es sich im vorliegenden Fall lediglich um die flachige Erweiterung eines beste-
henden Lebensmittelmarktes an seinem derzeitigen Standort im innerstadtischen Be-
reich handelt, sind keine betriebsbedingten Wirkmechanismen oder Wirkpfade anzu-
nehmen, die Uber den status-quo hinausgehen. Stérokologische Belastungswirkun-
gen sind daher fur die nachfolgende, artenschutzrechtliche Prifung irrelevant.
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4, Abschichtung

Durch das geplante Vorhaben kommt es zur direkten Inanspruchnahme von rein
terrestrischen Lebensraumen. Hierdurch entstehen direkte Habitatverluste sowie
Verédnderungen der Standortverhaltnisse. Eine Belastung des umgebenden Land-
schaftsraumes durch stérokologische Reize ist allerdings aufgrund der herrschenden
Vorbelastungssituation als vollig unerheblich einzustufen. Als artenschutzfachlich
relevante Lebensraumtypen lassen sich aufgrund der vorgefundenen strukturellen
Ausstattung vor allem Gebaude, versiegelte Flachen und Extensivrasen sowie Ein-
zelbdume und ein Baumheckenzug abgrenzen. Hinsichtlich der Betroffenheit von
artenschutzrechtlich relevanten Taxa bedeutet dies, dass im Wesentlichen Arten
bzw. Artengruppen betroffen sind, deren Vorkommen vollstdndig oder teilweise
(Teilhabitatnutzung) an derartige Strukturen gebunden sind. Daraus leitet sich
folgende Betroffenheitssituation ab:

Keine Betroffenheit besteht fiir Arten / Artengruppen

» des Offenlandes (Feldhamster, viele Vogelarten)

» die eine Gewasserbindung besitzen, d.h. im Wasserkorper selbst leben oder
reproduzieren (Fische, Libellen, Amphibien, aber auch Wasservogelarten)

» die fur ihr Vorkommen Felsstrukturen und / oder besonnte, extensiv genutzte
oder verbrachte Strukturen benétigen (z.B. div. Heuschreckenarten)

» der Feuchtgrinlandflachen (bspw. Maculinea-Arten, Grol3er Feuerfalter) —
Strukturen sind nicht im Wirkzonenbereich vorhanden

» die fur ihre Reproduktion Totholz und / oder alte Eichenbestande bendtigen
(bspw. Hirschkafer, Heldbock)

» mit zoogeographischer Restriktion.

sowie — wegen fehlender Standorteignung - fur artenschutzrechtlich relevante
Pflanzenarten.

Nachfolgend wird die Betrachtungsrelevanz verschiedener Artengruppen darge-stellt.
In diesem Zusammenhang wird an dieser Stelle nochmals darauf verwiesen, dass es
sich bei dem geplanten Vorhaben um einen nach § 18 BNatSchG zulassigen Eingriff
handelt, so dass nach derzeitiger Rechtsauffassung fur die nach BArtSchV
Jbesonders geschitzten' Arten _die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Be-
trachtung entfallt. Die Belange derart klassifizierten Arten gelten im Rahmen einer
angepassten Kompensationsplanung als bertcksichtigt und erfullt!

Saugetiere (exklusive Fledermause): Vorkommen des artenschutzrechtlich bedeut-
samen Feldhamsters (Cricetus cricetus) sind aufgrund der Gebietsstruktur ebenso
auszuschlieRen, wie ein Vorkommen der Haselmaus (Muscardinus avellanarius), da
die Biotopausbildung ebenfalls nicht derem standortokologischen Anforderungsprofil
entspricht und die stdrdkologische Belastung deutlich zu hoch ist.
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Fledermause: Da der bereits im Plangebiet vorhandene Gebaudekomplex (Super-
markt) einen sehr guten Erhaltungszustand aufweist, bzw. mogliche Einflug6ffnungen
wirksam verschlossen sind (vgl. dazu die beispielhafte Abbildung 3 auf Seite 7),
fehlen hier aktuell auch Quartierpotenziale an der Geb&udesubstanz. Da jedoch ein
Baum innerhalb des Plangebietes Uber ein nutzbares Quartierpotenzial verfugt (vgl.
dazu die Abbildung 2 auf Seite 7), besteht fur die Teilgruppe der an Baumhdhlen-
Quartiere gebundenen Fledermausarten eine Betrachtungsrelevanz.

Vogel: Fur die Gruppe der Vogel besteht eine Betrachtungsrelevanz.

Reptilien: Fir das Vorkommen der Europaischen Sumpfschildkréte (Emys orbicula-
ris) fehlen die Vorkommensvoraussetzungen vollig. Aufgrund der Habitatbedingun-
gen (hoher Versiegelungsgrad u.a.) und der Struktur der Umgebungsbereiche (Sied-
lungsflachen, strukturelle und funktionale Verinselung) sind Vorkommen der arten-
schutzrechtlich bedeutsamen Arten Mauereidechse (Podacris muralis), Zauneidech-
se (Lacerta agilis) und Schlingnatter (Coronella austriaca) ebenfalls auszuschliel3en.

Amphibien: Durch die Inanspruchnahme terrestrischer Lebensraume nicht betroffen.
Fische: Aufgrund der Inanspruchnahme terrestrischer Lebensraume nicht betroffen.
Libellen: Durch die Inanspruchnahme terrestrischer Lebensrdume nicht betroffen.

Heuschrecken: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie etwa Heide-
schrecke (Gampsocleis glabra) sind wegen der fehlenden Standorteigen-schaften
(keine ausgepragte Xerothermie) auszuschliel3en.

Tagfalter: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie etwa Dunkler und
Heller Ameisenblauling (Maculinea nausithous, Maculinea teleius) sind wegen der
standortdkologischen Gegebenheiten auszuschlieen; Bestdnde der essentiellen
Falter- und Raupenfutterpflanze Grol3er Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) fehlen
vollig.

Totholzbesiedelnde Ké&fer: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie
etwa der GroRe Heldbock (Cerambyx cerdo) sind aufgrund fehlender Standorteigen-
schaften im geplanten Eingriffsraum auszuschlieBen; geeignete Eichenbestande
fehlen hier vollig.

Sonstige Arten: Vorkommen sonstiger, artenschutzrechtlich relevanter Arten wie
bspw. Spanische Flagge (Euplagia quatripunctaria) sind aufgrund der im Gebiet nicht
vorhandenen, spezifischen standortdkologischen Bedingungen auszuschlieRen.

Pflanzenarten: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten sind - wegen der
fehlenden Standorteignung - auszuschliel3en.

Als fir das Plangebiet relevante Artengruppen verbleiben demnach eine Teilgruppe
der Fledermause sowie die Gruppe der Vdgel.
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5. Wirkungsanalyse

Nachfolgend wird — differenziert nach einzelnen Artengruppen — bewertet, inwieweit
die potenziell festgestellte Betroffenheit durch die lokal herrschenden Bedingungen
tatsachlich besteht, welche Arten ggf. davon betroffen sind und wie erheblich die
vorhabensbedingte Eingriffswirkung jeweils einzuschatzen ist.

51 Saugetiere (excl. Flederméause)

Fur diese Artengruppe sind aufgrund der Flachennutzung im Plangebiet und seiner
strukturellen Ausstattung nur suboptimale Vorkommensbedingungen fir arten-
schutzrechtlich relevante Arten vorhanden.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen nach § 18 BNatSchG zuléssigen
Eingriff handelt, entfallt fir die nach BArtSchV ,besonders geschitzten® Arten dieser
Gruppe die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Betrachtung. Die Belange
dieser Arten gelten im Rahmen einer angepassten Kompensationsplanung als
bertcksichtigt und erfillt! Dementsprechend entféllt eine Wirkungsanalyse.

Empfohlene Malinahme:

E 01 Sicherung von Austauschfunktionen: Um Stérungen und Unterbrechungen
von Wechselbeziehungen fir die Vertreter der lokalen Kleinsaugerfauna
zu vermeiden wird empfohlen bei Zaunen ein Bodenabstand von 10 cm
einzuhalten und auf die Errichtung von Mauersockeln zu verzichten.

5.2 Flederméause

Fur diese Artengruppe wurde eine grundsatzliche Betroffenheit festgestellt, da inner-
halb des Plangeltungsbereiches ein Hohlenbaum vorhanden ist, der tUber potenziell
nutzbare Quartierstrukturen verfugt (vgl. dazu auch den anliegenden Kartenauszug).

Aufgrund ihrer allgemeinen Gefahrdungssituation wurde fur die Gruppe Fledermaus-
arten eine formale Artenschutzprifung durchgefuhrt; die Betrachtung erfolgte hierbei
als Gruppenbetrachtung fur Arten mit einer Bevorzugung von Baumhdhlenquartieren,
da keine konkreten Artnachweise vorliegen. Bei Berlicksichtigung der formulierten
MafRnahmen tritt kein Verbotstatbestand nach § 44 (1) BNatSchG ein, eine Ausnah-
me _ist_nicht _erforderlich. Die formalen Prufb6gen mit den detaillierten Prufergeb-
nissen sind dem Anhang beigelegt.
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Notwendige Mal3nahme zur Vermeidung von Verbotstatbestanden:

V01l

co1

Beschrankung der Rodungszeit fir den Hohlenbaum: Die Féllung des
Hohlenbaumes muss grundsatzlich auf3erhalb der Brut- und Setzzeit er-
folgen. Da die Baumhdohlen in dieser Zeit durchaus noch von Flederméu-
sen als Schlafplatz genutzt werden kdnnen, ist der Hohlenbaum unmittel-
bar vor der Fallung, durch eine fachlich qualifizierte Person, auf das Vor-
kommen von Fledermausen zu Uberprifen; bei gut einsehbaren Poten-
zialquartieren — wie derzeit noch im vorliegenden Fall - kann dies direkt
optisch erfolgen; werden keine Fledermause angetroffen ist der Baum
unverziiglich zu fallen oder die vorhandene Offnung zu verschlieRen. Bei
schwer einsehbaren Baumhohlen ist jeweils an der Hohlendffnung ein
Ventilationsverschluss anzubringen. Die Fallung des Baumes kann dann -
bei geeigneten Witterungsverhaltnissen (Nachttemperaturen > 5°C; kein
Dauerregen) - ab dem nachsten Tag erfolgen.

Installation von Fledermauskéasten: Als Ersatz fur den Verlust eines
potenziellen Quartierbaumes sind entsprechende Hilfsgerate im Funk-
tionsraum zu installieren; vorzusehen sind jeweils zwei Fledermauskasten
aus der Typenpalette Flachkasten 1 FF und Fledermaushdhle 2FN oder
3FN bzw. funktional vergleichbare Typen; die Umsetzung der Malinahme
ist der H6hlenbaum-Rodung voranzustellen. Die gewahlten Standorte sind
in Zusammenarbeit mit der Okologischen Baubegleitung festzulegen und
fur die UNB in einem Ergebnisbericht nachzuweisen.

Empfohlene MalRhahme:

E 02

Quartierschaffung fur Fledermause: Da es sich bei der Gruppe der Fleder-
mause um eine im hochsten Mal3e bedrohte Artengruppe handelt und
auch gebaudegebundene Arten durch vielféaltige Gebaudesanierungsmal-
nahmen stetig Quartierverluste erleiden, sollte an den Neubauten verbind-
lich nutzbare Quartierstrukturen vorgesehen werden. Vorgeschlagen wer-
den entsprechende Holzverschalungen oder alternativ das Aufhangen von
Fledermauskasten bzw. der Einbau von Quatrtiersteinen.
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53  Végel

Die Gruppe der Vogel wird nach Artengruppen betrachtet, die aufgrund ihrer 6kolo-
gischen Schwerpunktausrichtung zusammengefasst werden kdonnen. Fur vier Arten
mit einem landesweit ungunstig-unzureichendem Erhaltungszustand erfolgte eine
detaillierte Artenschutzprifung (siehe Prufbogen im Anhang). Fur Arten mit einem
landesweit gunstigen Erhaltungszustand (140 Arten) erfolgt nachstehend eine
tabellarische Betrachtung ihrer artenschutzrechtlichen Belange. Vorkommen von Vo-
gelarten mit einem landesweit ungunstig-schlechten Erhaltungszustand sind auf-
grund der standortlichen Gegebenheiten und insbesondere der bereits aktuell hohen
storokologischen Belastungssituation, fur den Untersuchungsraum dagegen nicht zu
erwarten.

Greifvogel

Fur das Plangebiet sind nach der aktuellen Begehung definitiv Brutvorkommen von
Greifvogelarten auszuschlieen. Es wurden innerhalb des Plangebietes keine Horste
vermerkt. Eine Nutzung des Vorhabensbereiches als Teil inres Nahrungshabitates ist
jedoch gegeben. Reine Jagdhabitate unterliegen allerdings nicht den Prufanforderun-
gen des § 44 (1) BNatSchG.

Aus den genannten Griinden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte Beein-
trachtigungen auszuschliel3en, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehrlich.

Eulen

Da innerhalb des geplanten Eingriffsraumes keine grol3en Baumfreibriternester oder
gar Horste vorhanden sind, lasst sich ein Vorkommen der Waldohreule (Asio otus —
Sekundarnutzer grof3er Nester bzw. Horste) begrindet ausschliel3en. Gleiches gilt
fur den Waldkauz (Strix aluco — Hohlenbewohner), dessen standorttkologisches
Anforderungsprofil ebenfalls nicht erflllt wird (Fehlen geeigneter Baumhdohlen). Ein
Vorkommen der streng an Waldbiotope gebundenen Arten RaufuRkauz (Aegolius
funereus) und Sperlingskauz (Glaucidium passerinum) kann ebenfalls aufgrund der
fur beide Arten ungeeigneten standortdkologischen Gegebenheiten ausgeschlossen
werden. Auch der Steinkauz (Athene noctua) als Hohlenbruter in alten Streuobst-
bestanden findet im Plangebiet keine geeigneten Bruthabitatstrukturen vor. Gleiches
gilt auch fir den Uhu (Bubo bubo) der seinen Nistplatz im Regelfall im Bereich hoher
Felssteilwande anlegt. Allein die Schleiereule (Tyto alba) als Gebaudebriter ware
ggf. zu erwarten. Da jedoch an dem betroffenen Gebaudekomplex keine geeigneten
Einflug6ffnungen fur die Art vorhanden sind, kann auch ein Brutvorkommen der
Schleiereule ausgeschlossen werden. Eine Nutzung des Vorhabensgebietes als Teil
ihres Nahrungshabitates ist allerdings auch fur die Mehrzahl der genannten Eu-
lenarten mdglich. In Anbetracht der GréRe ihres jeweiligen Gesamtnahrungsha-
bitates sind Beeintrachtigungen des lokalen Vorkommens der betroffenen Eulenarten
jedoch auszuschlieBen. Reine Jagdhabitate unterliegen zudem nicht den Prifanfor-
derungen des 8 44 (1) BNatSchG.
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Aus den genannten Griinden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte Beein-
trachtigungen auszuschliel3en, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehrlich.

Luftjager

Hierzu rechnen im betroffenen Landschaftsraum Arten wie Mauersegler (Apus apus),
Mehlschwalbe (Delichon urbica) und Rauchschwalbe (Hirundo rustica). Alle drei
Arten nutzen im Bereich des Plangebietes allenfalls den Luftraum tber dem Gelande
als Jagdhabitat. Das Bestandsgebaude bietet zudem keiner der genannten Arten die
strukturellen Voraussetzungen fur die Anlage von Nestern. Bei Umsetzung des
geplanten Vorhabens bleibt die Funktion des Nahrungshabitates erhalten. Reine
Jagdhabitate unterliegen nicht den Prifanforderungen des § 44 (1) BNatSchG.

Aus den genannten Grinden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte Beein-
trachtigungen auszuschliel3en, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehrlich.

Wassergebundene Vogelarten
Im Betrachtungsraum sind keine Wasserflachen vorhanden; demnach besitzt er kei-

ne Bedeutung fir die Vertreter dieser 6kologischen Gruppe.

Aus den genannten Griinden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte Beein-
trachtigungen auszuschliel3en, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehrlich.

Arten der Rohrichte

Im Betrachtungsraum sind keine Ro6hrichtflachen oder entsprechende Saume vor-
handen; fir das Vorkommen von Arten dieser 6kologischen Gruppe ist der Vorha-
bensbereich daher vallig irrelevant.

Aus den genannten Griinden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte Beein-
trachtigungen auszuschliel3en, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehrlich.

Gehdlzgebundene Avifauna

Durch das geplante Vorhaben kommt es unvermeidbar zu Gehdélzverlusten (direkter
Habitatverlust). Eine Betroffenheit besteht vor allem fir kleine und mittlere Baum-
freibruter sowie Heckenbriter, da entsprechend nutzbare bzw. genutzte Habitatstruk-
turen (Nachweis von sechs Taubennestern — vgl. den anliegenden Luftrbuildauszug)
durch die eigentliche Vorhabensumsetzung in Anspruch genommen werden mussen.
Der im Plangebiet vorhandene Hohlenbaum ist allerdings fir hoéhlenbritende
Vogelarten nicht als Nistplatz nutzbar, da die vorhandene Ausfaulung hierzu nicht
das bendtigte Lumen besitzt.

Die Gehdlzverluste kdnnen durch Neupflanzungen kompensiert werden, wie auch fir
alle hierher zu stellenden Arten in der Gemarkung von Birstadt — was hier als Be-
zugsraum fur die betroffenen Arten anzuwenden ist - gro3flachig geeignete Gehdlz-
habitate vorhanden sind. Die 6kologische Funktion bleibt im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt, wodurch die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinreichend erfullt
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werden. Dementsprechend sind fur diese Artengruppe erhebliche vorhabensbedingte
Beeintrachtigungen auszuschliel3en.

Da der Erhaltungszustand der beiden erwartbaren Arten Girlitz und Stieglitz, in Hes-
sen als ungunstig-unzureichend bewertet wird, wurde fur sie eine detaillierte Wir-
kungsanalyse erstellt. Alle weiteren, hier eingeordneten Arten besitzen noch einen
landesweit als glnstig bewerteten Erhaltungszustand, weshalb fir diese Arten nur
eine tabellarische Prifung ihrer artenschutzrechtlichen Belange erfolgt. Es tritt bei
Berucksichtigung der nachstehenden MaRnahmen fir keine der gepruften Arten ein
Verbotstatbestand nach 8§ 44 (1) BNatSchG ein, eine Ausnahme ist somit nicht er-
forderlich. Die formalen Prifbogen mit den Prifergebnissen liegen dem Anhang bei.

Notwendige Malinahme zur Vermeidung von Verbotstatbestanden:

V 02 Beschrénkung der Rodungszeit: Die im Plangebiet stockenden Geholze
durfen nur au3erhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28.
Februar — geféllt, gerodet oder zurlickgeschnitten werden (8 39 Abs. 5
BNatSchG); in Erweiterung der formalrechtlichen Bestimmungen soll diese
VermeidungsmalRnahme auch fir Ziergehoélze, kleinrdumig ausgebildete
Geholzbestande und den Rickschnitt von in das Baufeld hineinragender
Aste gelten, da den genannten Strukturen im Betrachtungsraum ggf. auch
eine artenschutzrechtlich bedeutsame Funktion innewohnt.

V 03 Gehdlzschutz: Fir alle nicht zu rodenden Gehdlzbestéande die unmittelbar
an das bendtigte Baufeld angrenzen, ist eine flachige und funktionale
Beeintrachtigung durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material,
Abstellen von Fahrzeugen oder Fahrzeugteilen auszuschlieRen. Daher
sind in der Grenzzone des jeweiligen Baufeldes entsprechende Schutz-
malinahmen (bspw. Bauzaune) vorzusehen um dies zu vermeiden.

Arten gehdlzarmer Habitatkomplexe

Hierher werden Vogelarten gestellt, die flr ihr Vorkommen zwar einen gewissen
Anteil an Geholzstrukturen bendétigen, dariiberhinaus jedoch auch auf das Vorhan-
densein von geholzfreien Strukturkomponenten angewiesen sind. Diese Kategorie ist
daher als Ubergang zwischen den geholzgebundenen Arten und den Offenlandarten
zu sehen. Typus-Arten dieser Gruppe sind Neuntdter (Lanius collurio), Bluthanfling
(Acanthis cannabina), Dorngrasmiicke (Sylvia communis) und Schwarzkehlchen (Sa-
xicola torguata). Im Betrachtungsraum sind jedoch keine derartigen Habitatstrukturen
in typischer Auspragung vorhanden.

Aus den genannten Grinden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte Beein-
trachtigungen auszuschlie3en, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehrlich.
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Arten der gehdlzfreien Brachen und Ruderalfluren

Hierher werden — entsprechend ihrer Nistplatzwahl - die im Untersuchungsraum
aktuell beobachteten oder erwartbaren Arten Gartengrasmicke (Sylvia borin),
Rotkehlchen (Erithacus rubecula), Zaunkonig (Troglodytes troglodytes) und Zilpzalp
(Phylloscopus collybita) gestellt, die ihre Nester in Altgrasbestanden, in Hoch-
staudengruppen, aber auch einfach in Bodenmulden unter Uberhdngender Vege-
tation anlegen. Weiterhin ist auch der bereits bei den ,synanthropen Vogelarten’
genannte Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) durchaus noch mit hierher zu
stellen. Die meisten dieser Arten benétigen fur ihr Vorkommen aber auch noch
Geholzstrukturen als Ansitz- und Singwarten. Aufgrund der strukturellen Situation
innerhalb des Plangebietes ist — vor allem an der sudlichen Peripherie - eine
grundsatzliche Bruthabitateignung fir Vertreter dieser 0©kologischen Gruppe
gegeben, woraus sich auch eine grundsatzliche Betroffenheit ableitet und sich die
Notwendigkeit einer Wirkungsanalyse ergibt.

Da fur alle hier eingeordneten Arten der Erhaltungszustand in Hessen noch als gin-
stig bewertet wird, erfolgt fir diese Arten nur eine tabellarische Prufung ihrer arten-
schutzrechtlichen Belange. Es tritt bei Beriicksichtigung der nachstehenden Maf3nah-
me fir keine der gepriften Arten ein Verbotstatbestand nach 8 44 (1) BNatSchG ein,
eine Ausnahme ist somit flir keine der hier einzuordnenden Arten erforderlich, zumal
auch die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kolo-
gischen Funktion im_raumlichen Zusammenhang flur_die betroffenen Arten hin-
reichend erfullt werden.

Notwendige MalRnahme zur Vermeidung von Verbotstatbestanden:

V 04 Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetations-
decke und die Baustellenvorbereitung muss auf3erhalb der Brutzeit — also
zwischen 01. Oktober und 28. Februar — erfolgen um Gelege von Boden-
britern zu schitzen. Gleiches gilt fur ggf. durchzufihrende Tatigkeiten des
KampfmittelrAumdienstes, der maschinell gestiitzten Bodenerkundung
sowie bei der Erkundung archéologischer Bodendenkmaéler.

MalRnahmenalternative: Sollte aus zwingenden Grinden die zeitliche Be-
fristung nicht eingehalten werden kdnnen, sind in diesem Fall die poten-
ziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern zu tber-
prifen. Sofern ein Brutgeschatft bereits begonnen wurde, sind die Brut und
das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten, um danach unmittelbar die
Arbeiten durchzufuhren.
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Offenlandarten
Fur die Gruppe der Offenlandarten besitzt das Plangebiet aufgrund seiner strukturel-
len Ausbildung (Gebaude-Ensembles, Gehoblze) keine Bedeutung.

Aus den genannten Grinden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte Beein-
trachtigungen auszuschliel3en, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehrlich.

Synanthrope Arten

Hierunter rechnen im betroffenen Landschaftsraum Arten wie etwa der im Plangebiet
beobachtete Haussperling (Passer domesticus) oder der Hausrotschwanz (Phoeni-
curus ochruros), aber auch Amsel (Turdus merula) und die bereits als ,Luftjager
beschriebenen Segler- und Schwalbenarten sind ebenso hierher zu stellen. Ein
Vorkommen der Turkentaube (Streptopelia decaocto), die in Mitteleuropa verstarkt
als Gebaudebruter auftritt, kann ebenfalls nicht ausgeschlossen werden, da auf den
Solitdrbdumen innerhalb des Plangebietes Hinweise fur insgesamt sechs Tauben-
nester zu entdecken waren.

Aufgrund des Gebéaudebestandes finden Arten dieser Gruppe im Plangebiet
durchaus auskémmliche Habitatbedingungen. Durch die festgesetzte Flachenent-
wicklung wird das Vorkommen dieser Arten langerfristig gesichert, wobei allerdings
zu bericksichtigen ist, dass phasenweise — etwa beim geplanten Abriss des Be-
standsgebaudes — zeitlich befristete Habitateinbul3en auftreten werden. Aufgrund
des guten Erhaltungszustandes des Bestandsgebaudes betrifft dies ausnahmslos
Strukturen im Traufbereich (Komplex Dachrinne-Eindeckung-Dachiberstand). Da
diese Struktursituation in aller Regel auch bei dem Neubau in vergleichbarer Form
wieder vorhanden sein wird, kann auf entsprechende KompensationsmalRnahmen
verzichtet werden.

Demzufolge sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte, erhebliche Beeintrachti-
gungen auszuschlieBen. Da Haussperling und Tirkentaube in Hessen nur einen
ungunstig-unzureichenden Erhaltungszustand besitzen, wurde fir sie eine spezifi-
sche Artenschutzprifung durchgefihrt. Bei Bericksichtigung der nachfolgend auf-
gefuhrten MalRnahme tritt jedoch weder fir diese beiden Arten, noch fir andere
synanthrope Vogelarten ein Verbotstatbestand nach 8§ 44 (1) BNatSchG ein, eine
Ausnahme ist somit fur keine Art erforderlich. Die formalen Prufbégen mit den de-
taillierten Prifergebnissen sind dem Anhang beigelegt.

Notwendige MalRnahme zur Vermeidung von Verbotstatbestanden:

V 05 Zeitliche Begrenzung von Gebdudearbeiten: Der im Plangebiet vorhande-
ne Bestandsgebaude-Komplex wird als Bruthabitat von synanthrop orien-
tierten Vogelarten genutzt. Alle perspektivisch anfallenden Arbeiten an der
Fassade oder dem Dachstuhl sind daher au3erhalb der Brutzeit durchzu-
fuhren um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden.
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MalRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden
Grunden nicht einzuhalten sein, missen die potenziellen Bruthabitate un-
mittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden; bei nachgewiesenen
Nestern mit Gelegen, britenden Vdgeln oder noch nicht fliggen Jung-
vogeln muss deren Ausfliegen abgewartet werden, um danach unmittelbar
den Abriss durchzufiihren. Die UNB erhélt in diesem Fall einen Ergebnis-
bericht.

Rastvogelarten

Hierher werden Arten gestellt, die nur periodisch und kurzzeitig — wéhrend des
Herbst- und Frihjahrszuges oder als Wintergaste - im Gebiet vertreten sind. Fir die-
se Arten ist das Plangebiet aufgrund seiner Kleinraumigkeit, seiner strukturellen Aus-
stattung, seiner anthropogenen Uberpragung und der stérokologischen Vorbelastung
fur die hierher zu stellenden Arten unattraktiv.

Aus den genannten Griinden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte Beein-
trachtigungen auszuschliel3en, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehrlich.

Sonstige Vogelarten

Hierunter rechnen Arten, die im Gebiet vorkommen, aber artenschutzrechtlich nicht
von Interesse sind. Es handelt sich entweder um Gefangenenfliichtlinge oder
eingebilrgerte Arten (Neozoen) sowie um freifiegende Haustierarten. Zu nennen ist
im konkreten Fall alein die Haustaube (Columba livia).

Fur diese Artengruppe sind vorhabensbedingte Beeintrachtigungen bereits im Grund-
satz auszuschliel3en, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehrlich.
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Erlauterung zu den nachstehenden Tabellen

e Betroffenheit allgemein haufiger Arten — Erhaltungszustand ,glinstig* (grtin)

o Ubersicht uiber die Betroffenheit von Arten mit unguinstig-unzureichendem
Erhaltungszustand (gelb)

Die Erlauterungen erfolgen spaltenweise von links nach rechts:

Deutscher Artname: verbreiteter, ggf, umgangssprachliche Bezeichnung;
Synonyme sind méglich

Wissenschaftlicher Artname: eindeutige Artbenennung

Vorkommen: beschreibt den Nachweisstatus der Art bezogen auf den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes

Schutzstatus BNatSchG: b — besonders geschiitzte Art; s — besonders und streng
geschutzte Art

Status: | — regelmafRige oder ehemals regelmaRige Brutvogelart

Nachweis: 2019: Nachweis im Rahmen der aktuellen Begehungen; potenziell:
Vorkommen als Brutvogelart aufgrund der standdrtlichen Gegebenheiten nicht
ausschliel3bar

Potenzielle Betroffenheit nach BNatSchG:

§ 44 (1) Nr. 1 - Fang, Verletzung, T6tung wild lebender Tiere

8§ 44 (1) Nr. 2 - Stérungstatbestande

§ 44 (1) Nr. 3 - Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten

Darstellung ,(X): Art besitzt nur Gastvogelstatus, ohne engere Gebietsbindung

Erlauterungen zur Betroffenheit: Auszilige aus Kartierungsunterlagen,
begleitenden Gutachten oder zuordenbarer Literatur; ggf. auch Verweise auf die
Anwendbarkeit des § 44 (5) BNatSchG

Malnahmenhinweise: Beschreibung vorgesehener Malinahmen zur
Eingriffsvermeidung, -minimierung und —kompensation — vgl. dazu die betroffenen,
O0kologischen Gruppen und Kapitel 6
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Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG

Stadt Birstadt

Kernstadt

Betroffenheit allgemein haufiger Arten — Erhaltungszustand ,glinstig‘ (griin)

Deutscher Artname

Wissenschaftlicher
Artname

Vorkommen
(potenziell)

Schutzstatus
BNatSchG

Status

Nachweis

Potenzielle Betroffenheit nach BNatSchG

§44 (1) Nr.1

§44 (1) Nr.2

§44 (1) Nr.3

Erlauterung zur
Betroffenheit

MaRnahmen-
hinweise

Amsel

Turdus merula

Brutvogel

b

2019

X

X

X

Gelegeverlust und Tétung
von Nestlingen und Verlust
von Bruthabitaten durch
mdgliche Gehdlzrodungen;
v.a. bauzeitliche
Storungen; § 44 (5)
BNatSchG ist gegeben

V02,V 03

Buchfink

Fringilla coelebs

Brutvogel

2019

Gelegeverlust und Tétung
von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch Geholzrodungen;
v.a. bauzeitliche
Storungen; § 44 (5)
BNatSchG ist gegeben

V02,V 03

Gartengrasmucke

Sylvia borin

Brutvogel

potenziell

Gelegeverlust und Tétung
von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch vorbereitende
Erdarbeiten; v.a.
bauzeitliche Stérungen; §
44 (5) BNatSchG ist
gegeben

V 04

Grinfink

Carduelis chloris

Brutvogel

2019

Gelegeverlust und Tétung
von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch Gehdlzrodungen;
v.a. bauzeitliche
Storungen; § 44 (5)
BNatSchG ist gegeben

V02,V 03

& o Jiirgen Winkler
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Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG

Stadt Birstadt

Kernstadt

Betroffenheit allgemein haufiger Arten — Erhaltungszustand ,gunstig‘ (griin) — Fortsetzung ...

Deutscher Artname

Wissenschaftlicher
Artname

Vorkommen
(potenziell)

Schutzstatus
BNatSchG

Status

Nachweis

Potenzielle Betroffenheit nach BNatSchG

§44 (1) Nr.1

§44 (1) Nr.2

§44 (1) Nr.3

Erlauterung zur
Betroffenheit

MaRnahmen-
hinweise

Hausrotschwanz

Phoenicurus ochruros

Brutvogel

b

potenziell

X

X

X

Gelegeverlust und Tétung
von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch vorbereitende
Erdarbeiten sowie durch
Gebéaudeabriss; v.a.
bauzeitliche Stérungen; §
44 (5) BNatSchG ist
gegeben

V 04, V05

Kohlmeise

Parus major

Nahrungsgast

2019

Keine geeigneten Bruthabi-
tatstruklturen im Plange-
biet, jedoch bei der Begeh-
ung beobachtet; v.a. bau-
zeitliche Stoérungen; § 44
(5) BNatSchG ist gegeben

Monchsgrasmiicke

Sylvia atricapilla

Brutvogel

potenziell

Gelegeverlust und Tétung
von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch Geholzrodungen;
v.a. bauzeitliche
Storungen; § 44 (5)
BNatSchG ist gegeben

V02,V 03

Rabenkréhe

Corvus corone

Nahrungsgast

2019

)

Kein Nestnachweis —
jedoch bei der Begehung
beobachtet; Habitatveran-
derung und bauzeitliche
Storungen; § 44 (5)
BNatSchG ist gegeben

& o Jiirgen Winkler
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Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG

Stadt Birstadt

Kernstadt

Betroffenheit allgemein haufiger Arten — Erhaltungszustand ,gunstig‘ (griin) — Fortsetzung ...

Deutscher Artname

Wissenschaftlicher
Artname

Vorkommen
(potenziell)

Schutzstatus
BNatSchG

Status

Nachweis

Potenzielle Betroffenheit nach BNatSchG

§44 (1) Nr.1

§44 (1) Nr.2

§44 (1) Nr.3

Erlauterung zur
Betroffenheit

MaRnahmen-
hinweise

Ringeltaube

Columba palumbus

Brutvogel

b

2019
(Nestnachweis)

X

X

X

Gelegeverlust und Tétung
von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch Gehdlzrodungen —
Nestnachweis; v.a.
bauzeitliche Stérungen; §
44 (5) BNatSchG ist
gegeben

V02,V 03

Rotkehlchen

Erithacus rubecula

Brutvogel

2019

Gelegeverlust und Tétung
von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch vorbereitende
Erdarbeiten; v.a. bauzeit-
liche Stérungen; 8§ 44 (5) ist
gegeben

V 04

Singdrossel

Turdus philomelos

Brutvogel

potenziell

Gelegeverlust und Tétung
von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch Geholzrodungen;
v.a. bauzeitliche Storun-
gen; § 44 (5) BNatSchG ist
gegeben

V02,V 03

Star

Sturnus vulgaris

Nahrungsgast

2019

Keine geeigneten Bruthabi-
tatstruklturen im Plange-
biet, jedoch bei der Begeh-
ung beobachtet; v.a. bau-
zeitliche Stérungen; § 44
(5) BNatSchG ist gegeben
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Stadt Birstadt

Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG Kernstadt
Betroffenheit allgemein haufiger Arten — Erhaltungszustand ,gunstig*‘ (griin) — Fortsetzung ...
Deutscher Artname | Wissenschaftlicher | Vorkommen | Schutzstatus | Status Nachweis Potenzielle Betroffenheit nach BNatSchG Erlauterung zur MaRnahmen-
Artname (potenziell) | BNatSchG §44 ()Nr.1 | §44 ()Nr2 | §44 (1) Nr.3 e T ISTEES
Zaunkonig Troglodytes Brutvogel b potenziell X X X Gelegeverlust und Tétung V 04
troglodytes von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch vorbereitende
Erdarbeiten; v.a. bauzeit-
liche Stérungen; § 44 (5)
BNatSchG ist gegeben
Zilpzalp Phylloscopus Brutvogel b potenziell X X X Gelegeverlust und Tétung V 04

collybita

von Nestlingen sowie
Verlust von Bruthabitaten
durch vorbereitende
Erdarbeiten; v.a. bauzeit-
liche Stérungen; § 44 (5)
BNatSchG ist gegeben

& o Jiirgen Winkler
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Stadt Birstadt

Artenschutzprifung gemanR § 44 (1) BNatSchG Kernstadt
Ubersicht tiber die Betroffenheit von Arten mit ungiinstig-unzureichendem Erhaltungszustand (gelb)
Deutscher Artname | Wissenschaftlicher | Vorkommen | Schutzstatus | Status Nachweis Potenzielle Betroffenheit nach BNatSchG Erlauterung zur MaRnahmen-
Artname (potenziell) BNatSchG §44 ()Nr.1 | §44 ()Nr.2 | §44 (1) Nr.3 Betroffenheit hinweise

Girlitz Serinus serinus Brutvogel b | potenziell X X X Vgl. Einzelprifung V02,V 03
Haussperling Passer domesticus Brutvogel b | 2019 X X X Vgl. Einzelpriifung V 05
Stieglitz Carduelis carduelis Brutvogel b | potenziell X X X Vgl. Einzelpriifung V02,V 03
Turkentaube Streptopelia decaocto Brutvogel b | potenziell X X X Vgl. Einzelprifung |V 02,V 03, V 05

Eine Betroffenheit der vier vorstehend

auszuschlief3en; die artenschutzrechtlichen Belange dieser Arten werden spezifisch und detailliert Gberpruft.

aufgefihrten Vogelarten mit einem ungunstig-unzureichendem Erhaltungszustand ist nicht
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54 Reptilien

Aufgrund der Flachennutzung im Plangebiet und seiner strukturellen Ausstattung
sind keine oder nur suboptimale Vorkommensbedingungen fir artenschutzrechtlich
relevante Reptilienarten vorhanden.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen nach § 18 BNatSchG zulassigen
Eingriff handelt, entfallt fir die nach BArtSchV ,besonders geschutzten® Arten dieser
Gruppe die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Betrachtung. Die Belange der
derart betroffenen Arten gelten im Rahmen einer angepassten Kompensationspla-
nung als berucksichtigt und erfullt! Somit ist fur diese Arten eine Wirkungsanalyse
entbehrlich.

5.5 Amphibien

Fur diese Artengruppe wurde keine Betroffenheit festgestellt. Dementsprechend
kann eine Wirkungsanalyse entfallen.

5.6 Fische

Fur diese Artengruppe wurde keine Betroffenheit festgestellt. Dementsprechend
kann eine Wirkungsanalyse entfallen.

5.7 Libellen

Fur diese Artengruppe wurde keine Betroffenheit festgestellt. Dementsprechend
kann eine Wirkungsanalyse entfallen.

5.8 Tagfalter

Fur diese Artengruppe sind aufgrund der Flachennutzung im Plangebiet und seiner
strukturellen Ausstattung keine Vorkommensbedingungen fur artenschutzrechtlich
relevante Tagfalterarten vorhanden.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen nach § 18 BNatSchG zuléssigen
Eingriff handelt, entfallt fir die nach BArtSchV ,besonders geschitzten Arten dieser
Gruppe - wie bspw. fur den auf den Ruderalfluren beobachteten Hauhechelblauling
(Polyommatus icarus) - die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Betrachtung.
Die Belange der derart betroffenen Arten gelten im Rahmen einer angepassten
Kompensationsplanung als bertcksichtigt und erftllt! Dementsprechend entféllt eine
Wirkungsanalyse.
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5.9 Heuschrecken

Artenschutzrechtlich relevante Heuschreckenarten kommen in Deutschland nicht vor.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen nach § 18 BNatSchG zuléssigen
Eingriff handelt, entfallt fir die nach BArtSchV ,besonders geschitzten® Arten dieser
Gruppe die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Betrachtung. Die Belange der
derart betroffenen Arten gelten im Rahmen einer angepassten Kompensations-
planung als bericksichtigt und erfullt! Dementsprechend entfallt eine Wirkungs-
analyse.

5.10 Totholzbesiedelnde Kafer

Fur diese Artengruppe wurde keine Betroffenheit festgestellt. Dementsprechend
kann eine Wirkungsanalyse entfallen.

5.11 Sonstige Arten

Fur diese Artengruppe sind aufgrund der Flachennutzung im Plangebiet und seiner
strukturellen Ausstattung nur suboptimale Vorkommensbedingungen fir arten-
schutzrechtlich relevante Arten vorhanden.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen nach 8§ 18 BNatSchG zuléssigen
Eingriff handelt, entfallt fir die nach BArtSchV ,besonders geschitzten Arten dieser
Gruppe die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Betrachtung. Die Belange
dieser Arten gelten im Rahmen einer angepassten Kompensationsplanung als
bericksichtigt und erflillt! Dementsprechend entfallt eine Wirkungsanalyse.

5.12 Pflanzenarten

Fur diese Artengruppe fehlt die standortdkologische Eignung fir das Vorkommen
artenschutzrechtlich relevanter Arten.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen nach § 18 BNatSchG zuléssigen
Eingriff handelt, entfallt fir die nach BArtSchV ,besonders geschitzten Arten dieser
Gruppe die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Betrachtung. Die Belange
dieser Arten gelten im Rahmen einer angepassten Kompensationsplanung als
bericksichtigt und erflllt! Dementsprechend entfallt eine Wirkungsanalyse.

& Dr. Jiirgen Winkler 64668 Rimbach 28



Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung Stadt Burstadt
Artenschutzprifung geman § 44 (1) BNatSchG Kernstadt

6. MalRnahmenubersicht

Zur Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen der lokalen Fauna ist die
Durchfuhrung der nachfolgend aufgefuhrten Malinahmen zwingend. Sie sind
verbindlich umzusetzen um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
zu vermeiden. Alle Typbezeichnungen sind der Produktpalette der Firma Schwegler
entlehnt; qualitativ gleichwertige Produkte anderer Hersteller sind ebenso einsetzbar.
Die Malnahmendarstellung erfolgt getrennt nach MalRnahmentypen, deren
Systematik der artenschutzrechtlichen Betrachtung entlehnt ist, wie sich auch die
Maflinahmenkennung dort entsprechend wiederfindet:

Vermeidungsmal3nahmen:

V 01 Beschrénkung der Rodungszeit fur den Héhlenbaum: Die Fallung des
Hohlenbaumes muss grundsatzlich auf3erhalb der Brut- und Setzzeit er-
folgen. Da die Baumhdohlen in dieser Zeit durchaus noch von Flederméu-
sen als Schlafplatz genutzt werden kdnnen, ist der Hohlenbaum unmittel-
bar vor der Fallung, durch eine fachlich qualifizierte Person, auf das Vor-
kommen von Fledermausen zu Uberprifen; bei gut einsehbaren Poten-
zialquartieren — wie derzeit noch im vorliegenden Fall - kann dies direkt
optisch erfolgen; werden keine Fledermause angetroffen ist der Baum
unverzuglich zu fallen oder die vorhandene Offnung zu verschlieBen. Bei
schwer einsehbaren Baumhdohlen ist jeweils an der Hohlen6ffnung ein
Ventilationsverschluss anzubringen. Die Féallung des Baumes kann dann -
bei geeigneten Witterungsverhaltnissen (Nachttemperaturen > 5°C; kein
Dauerregen) - ab dem nachsten Tag erfolgen.

V 02 Beschrdnkung der Rodungszeit: Die im Plangebiet stockenden Gehdlze
durfen nur aul3erhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28.
Februar — gefallt, gerodet oder zurlickgeschnitten werden (8 39 Abs. 5
BNatSchG); in Erweiterung der formalrechtlichen Bestimmungen soll diese
VermeidungsmalRnahme auch fir Ziergehoélze, kleinrdumig ausgebildete
Geholzbestande und den Rickschnitt von in das Baufeld hineinragender
Aste gelten, da den genannten Strukturen im Betrachtungsraum ggf. auch
eine artenschutzrechtlich bedeutsame Funktion innewohnt.

V 03 Gehdlzschutz: Fir alle nicht zu rodenden Gehdlzbestéande die unmittelbar
an das bendtigte Baufeld angrenzen, ist eine flachige und funktionale
Beeintrachtigung durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material,
Abstellen von Fahrzeugen oder Fahrzeugteilen auszuschlieBen. Daher
sind in der Grenzzone des jeweiligen Baufeldes entsprechende Schutz-
malnahmen (bspw. Bauzaune) vorzusehen um dies zu vermeiden.
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V 04

V 05

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetations-
decke und die Baustellenvorbereitung muss aul3erhalb der Brutzeit — also
zwischen 01. Oktober und 28. Februar — erfolgen um Gelege von Boden-
britern zu schitzen. Gleiches gilt fur ggf. durchzufihrende Tatigkeiten des
KampfmittelrAumdienstes, der maschinell gestiitzten Bodenerkundung
sowie bei der Erkundung arch&aologischer Bodendenkmaéler.

MafRnahmenalternative: Sollte aus zwingenden Grunden die zeitliche Be-
fristung nicht eingehalten werden kdnnen, sind in diesem Fall die poten-
ziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern zu tber-
prufen. Sofern ein Brutgeschéft bereits begonnen wurde, sind die Brut und
das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten, um danach unmittelbar die
Arbeiten durchzufuhren.

Zeitliche Begrenzung von Gebaudearbeiten: Der im Plangebiet vorhande-
ne Bestandsgebaude-Komplex wird als Bruthabitat von synanthrop orien-
tierten Vogelarten genutzt. Alle perspektivisch anfallenden Arbeiten an der
Fassade oder dem Dachstuhl sind daher aul3erhalb der Brutzeit durchzu-
fuhren um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden.

MafRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden
Grinden nicht einzuhalten sein, missen die potenziellen Bruthabitate un-
mittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von Nestern Uberpruft werden; bei nachgewiesenen
Nestern mit Gelegen, britenden Vdgeln oder noch nicht fliggen Jung-
vogeln muss deren Ausfliegen abgewartet werden, um danach unmittelbar
den Abriss durchzufiihren. Die UNB erhalt in diesem Fall einen Ergebnis-
bericht.

CEF-MalRnahmen:

co1

Installation von Fledermauskéasten : Als Ersatz fir den Verlust eines
potenziellen Quartierbaumes sind entsprechende Hilfsgerate im Funk-
tionsraum zu installieren; vorzusehen sind jeweils zwei Fledermauskasten
aus der Typenpalette Flachkasten 1 FF und Fledermaushdhle 2FN oder
3FN bzw. funktional vergleichbare Typen; die Umsetzung der MalRnahme
ist der H6hlenbaum-Rodung voranzustellen. Die gewahlten Standorte sind
in Zusammenarbeit mit der Okologischen Baubegleitung festzulegen und
fur die UNB in einem Ergebnisbericht nachzuweisen.
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FCS-MalRnahmen:

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind bei dem
gepruften Vorhaben keine entsprechenden Mal3nahmen notwendig.

KompensationsmalRnahmen:

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind bei dem
gepruften Vorhaben keine entsprechenden Malinahmen notwendig.

Sonstige MalRnahmen:

S 01 Verschluss von Bohrléchern: Zur Vermeidung von Individualverlusten bei
Reptilien, Amphibien, Kleinsdugern und Vertretern der Bodenathropoden-
fauna sind alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet
entstehen unverziglich durch geeignete Substrate zu verschlie3en.

S 02 Okologische Baubegleitung: Die Wahrung der artenschutzrechtlichen
Belange sowie die fachlichen Beratung und Begleitung bei der Umsetzung
und Dokumentation der artenschutzrechtlich festgelegten MalZnahmen, ist
durch eine qualifizierte Person aus dem Fachbereich der Landespflege
oder vergleichbarer Fachrichtungen sicherzustellen.

Empfohlene Mal3hahmen:

E 01 Sicherung von Austauschfunktionen: Um Stdérungen und Unterbrechungen
von Wechselbeziehungen fir die Vertreter der lokalen Kleinsaugerfauna
zu vermeiden wird empfohlen bei Zaunen ein Bodenabstand von 10 cm
einzuhalten und auf die Errichtung von Mauersockeln zu verzichten.

E 02 Quartierschaffung fur Fledermause: Da es sich bei der Gruppe der Fleder-
mause um eine im hdochsten Mal3e bedrohte Artengruppe handelt und
auch gebaudegebundene Arten durch vielféaltige Gebaudesanierungsmal-
nahmen stetig Quartierverluste erleiden, sollte an den Neubauten verbind-
lich nutzbare Quartierstrukturen vorgesehen werden. Vorgeschlagen wer-
den entsprechende Holzverschalungen oder alternativ das Aufhangen von
Fledermauskasten bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

E 03 Gewahrleistung der Regionalitdt von Pflanz- und Saatqgut: Das vorgesehe-
ne Pflanzgut (Straucher und Baume) sowie das einzusetzende Saatgut
sollen aus regionaler Herkunft stammen. Bei allen Baumgehoélzpflanzun-
gen sind unbehandelte Pflanzpfahle (wichtige Nistsubstratquelle fur di-
verse Hautfliglerarten) zu verwenden; dies gilt auch bei Zaunpféahlen ggf.
notwendiger Einzaunungen (Metallpfosten sollten nur in Ausnahmefallen
eingesetzt werden)
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Tabellarische Auflistung der Artenschutz-MalRnahmen

Art/Artengruppe | MalRnahme Kirzel | MaRBnahmentyp
Séaugetiere (allg.) | Sicherung von Austauschfunktionen E 01 Empfehlung
Flederméause Beschrénkung der Rodungszeit fiir V 01 Vermeidung
Hohlenbaume
Installation von Fledermauské&sten co1 CEF
Quartierschaffung fur Flederméuse E 02 Empfehlung
Vogel Beschrankung der Rodungszeit V 02 Vermeidung
Gehdlzschutz Vv 03 Vermeidung
Regelungen zur Baufeldfreimachung V 04 Vermeidung
Begrenzung der Abrisszeiten V 05 Vermeidung
Allgemein Verschluss von Bohrlochern S01 Sonstige
Okologische Baubegleitung S 02 Sonstige
Gewabhrleistung der Regionalitét von E 03 Empfehlung
Pflanz- und Saatgut

Artenschutz-MalRnahmen und ihre zeitliche Relevanz
Kennung [ J | F M| A|M|[ 3] 3] A|s|o|N]|D

co1
VvV 01

Vv 02

Vv 03

V 04*

Vv 05

Legende Verbotsphase Umsetzungsphase ! Vorzugsphase

* MaRnahmenalternative wahrend der Bruzeit moglich
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7. Fazit

Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung er-
gab sich das Erfordernis fur 18 Vogelarten sowie fur Baumhohlenquartiere bevor-
zugende Fledermausarten eine artenschutzrechtliche Betrachtung durchzufuhren.
Fur die Teilgruppe der Fledermause sowie fur vier Vogelarten mit einem in Hessen
ungunstig-unzureichenden Erhaltungszustand erfolgte dabei eine spezifische,
formale Artenschutzprifung. Vogelarten mit einem in Hessen ungunstig-schlechten
Erhaltungszustand waren nicht nachweisbar, bzw. sind auch in Anbetracht der
strukturellen Gegebenheiten nicht zu erwarten.

Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fihren bei Bertcksichti-
gung der formulierten MaRnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhal-
tigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer besonders und streng geschutzten
europarechtlich relevanten Art. Die Anforderungen des 8 44 (5) BNatSchG hinsicht-
lich der Wahrung der 6kologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang werden
fur die betroffenen Arten zudem hinreichend erfuillt.

Ausnahmeerfordernis
Es besteht fur keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahme-
erfordernis.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange
aller vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass — bei Berticksichtigung
entsprechender Mal3hahmen — durch die entstehenden Belastungswirkungen fiir sie
keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen. Der geplanten Nutzungsanderung
im Bereich ,Die Lachner’im Stadtgebiet von Burstadt kann daher aus fachlicher und
artenschutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden.

Artenschutzbeitrag erstellt:

Dr. Jurgen Winkler
Steinbuhl 11, 64668 Rimbach

Rimbach, den 01. Marz 2021

ya

Dr. Jirgen Winkler
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Prufb6gen der formalen Artenschutzprifung

Teilgruppe Fledermause
Arten mit Bindung an Baumhdhlen-Quartiere (Gruppenbetrachtung)

Teilgruppe Vogel

Girlitz (Serinus serinus)
Haussperling (Passer domesticus)
Stieglitz (Carduelis carduelis)
Turkentaube (Streptopelia decaocto)
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Teilgruppe Fledermause

Durch das Vorhaben betroffene Art: Fledermause (indet.) mit Bevorzugung von

Baumhohlen-Quartieren — Blatt 1

Allgemeine Angaben

Schutzstatus und Gefahrdungsstufe O FFH-RL-Anhang IV-Art RL Deutschland entfallt

O Europaische Vogelart RL Hessen entfallt

Erhaltungszustand in Hessen O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -
entfallt unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Erhaltungszustand in Deutschland O ginstig (gran) O unginstig — O unglnstig -
entfallt unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Erhaltungszustand in der EU O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -
entfallt unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Lebensraumanspriiche/Verhaltensweise Betroffen sind nur Arten, die Baumhohlenquartiere als
Wochenstuben oder als Schlafplatze nutzen; im betrof-
fenen Landschaftsraum sind dies Bechsteinfledermaus,
Braunes Langohr, Fransenfledermaus, Rauhautfledermaus,
Wasserfledermaus sowie Kleiner und Grof3er Abendsegler;

Winterquartiere.

die genannten Arten nutzen dariber hinaus bevorzugt
Mauerrissen, Felsspalten, Héhlen und Stollen als

Verbreitung

entfallt (Gruppenbetrachtung)

Vorhabensbezogene Angaben

Vorkommen im Untersuchungsraum

O nachgewiesen entfallt

O sehr wahrscheinlich anzunehmen

Aufgrund des vorhandenen Baumhoéhlenbestands ist ein
Vorkommen im Vorhabensgebiet nicht auszuschlieRen

Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-/Ruhestatten § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG)

Funktion durch vorgezogene
Ausgleichs-Mafinahmen (CEF)
gewahrleistet werden?

Koénnen Fortpflanzungs- oder Ruhe- O ja O nein  Im Rahmen einer Rodung desHdhlen-

statten aus der Natur enthommen, baumes denkbar.

beschadigt oder zerstort werden?

Vermeidungsmalnahmen zunéchst

unberucksichtigt

Sind Vermeidungs-MalRhahmen O ja O nein  Aufgrund der Nutzungs- und Erschlie-

mdoglich? Bungsplanung kann die potenziell
nutzbare Quartierstruktur nicht erhal-
ten werden

Wird die okologische Funktion im raum- ] ja O nein Es muss davon ausgegangen werden,

lichen Zusammenhang ohne vorgezo- dass entsprechend geeignete Struktu-

gene Ausgleichs-MalRnahmen (CEF) ren im funktionalen Umfeld schon von

gewahrt (8 44 (5) Satz 2 BNatSchG)? Konkurrenten besetzt sind, so dass

VermeidungsmaBnahmen beriicksichtigt hier ein struktureller Ersatz erfolgen
muss

Wenn nein — kann die 6kologische Oja O nein Fur den abgéangigen Hohlenbaum sind

zwei geeignete Fledermauskéasten im
Funktionsraum zu installieren (C 01)

Fortpflanzungs- oder Ruhestitten’ tritt ein.

Der Verbotstatbestand ,Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von

O ja O nein
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Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung
Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG

Stadt Birstadt
Kernstadt

Durch das Vorhaben betroffene Art:

Fledermause (indet.) mit Bevorzugung von
Baumhohlen-Quartieren — Blatt 2

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

Vermeidungsmalnahmen ein signifikant
erhohtes Verletzungs- oder Totungsrisiko?

Wenn ja — Verbotsausldsung!

Konnen Tiere gefangen, verletzt oder getotet Oja Onein Im Rahmen einer Rodung des

werden? Hohlenbaumes denkbar.

Vermeidungsmaf3nahmen zunéchst

unbertcksichtigt

Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? Oja Onein Hohlenbaumrodung auRerhalb
der Nutzungsphase (V 01)

Verbleibt unter Beriicksichtigung der Oja Onein Aufgrund der Mainahmenwirk-

samkeit ist von keinem signifikant
erhodhten Verletzungs- oder
T6tungsrisiko auszugehen

Der Verbotstatbestand ,Fangen, Toten, Verletzen® tritt ein.

O ja O nein

Storungstatbestande (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

obengenannte MalRnahmen vollstandig
vermieden

Konnen wild lebende Tiere wahrend der Oja Onein Aufgrund der vorhandenen Vor-
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- belastung ist mit keinen erhebl-
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten ichen Stdrungen zu rechnen
erheblich gestért werden?

Sind Vermeidungs-Manahmen méglich? Oja Onein entfallt

Wird eine erhebliche Stérung durch Oja Onein entfallt

Der Verbotstatbestand ,erhebliche Storung’ tritt ein.

Oja O nein

Entnahme von wild lebenden Pflanzen; Standortbeschadigung/-zerstérung (8 44 (1) Nr. 4 BNatSchG)

Entfallt grundsatzlich, da keine Pflanzenart betroffen ist

Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 Abs.7 BNatSchG erforderlich?

Tritt einer der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG ein?
(Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose / der vorgesehenen Maflinahmen)

Oja O nein

O Ausnahme erforderlich

Prufung der Ausnahmevoraussetzungen

O Ausnahme nicht erforderlich

Artenschutzprifung abgeschlossen

Zusammenfassung

und bericksichtigt worden:
O Vermeidungsmafinahmen

ortlichen Funktionsraum hinaus

Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfullt!

Folgende fachlich geeigneten und zumutbaren Maflinahmen sind in den Planunterlagen dargestellt

O CEF-MalRnahmen zur Funktionssicherung im raumlichen Zusammenhang
O FCS-Malinahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der Population tUber den

O Gegebenenfalls erforderliches Monitoring und Risikomanagement fiir die oben dargestellten
MaRnahmen werden in den Planunterlagen verbindlich festgelegt

Unter Berticksichtigung von Wirkungsprognose und vorgesehenen Maf3nahmen

O tritt kein Verbotstatbestand des § 44 (1) Nr. 1 — 4 ein, so dass keine Ausnahme gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. in Verbindung mit Art. 16 FFH-RL erforderlich ist
O liegen die Ausnahmevoraussetzungen gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG vor ggf. in

O sind die Ausnahmevoraussetzungen des 8 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit
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Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung

Stadt Birstadt

Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG Kernstadt
Teilgruppe Vogel
Durch das Vorhaben betroffene Art: Girlitz (Serinus serinus)
Blatt 1
Allgemeine Angaben
Schutzstatus und Gefahrdungsstufe O FFH-RL-Anhang IV-Art RL Deutschland --
O Européische Vogelart RL Hessen --

Erhaltungszustand in Hessen O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -

unzureichend (gelb)  schlecht (rot)
Erhaltungszustand in Deutschland O ginstig (gran) O unginstig — O unglnstig -

unzureichend (gelb) schlecht (rot)
Erhaltungszustand in der EU O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -

unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Lebensraumanspriche/Verhaltensweise

Siedler im baumgepragten Kulturland und in menschlichen
Umfeld (Parks, Alleen, Garten) aber auch an Waldréandern
und Hecken; Heckenbruter

Verbreitung

In Deutschland und Hessen flachendeckend vorkommend

Vorhabensbezogene Angaben

Vorkommen im Untersuchungsraum

O nachgewiesen entfallt

O sehr wahrscheinlich anzunehmen

Aufgrund derstrukturellen Ggegebenheiten ist ein
Brutvorkommen des Girlitzes nicht ausschliel3bar

Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-/Ruhestatten § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG)

Funktion durch vorgezogene
Ausgleichs-MaRnahmen (CEF)
gewabhrleistet werden?

Konnen Fortpflanzungs- oder Ruhe- O ja O nein  Jede Rodung von Baumgehdlzen im
statten aus der Natur entnommen, Plangebiet ist als Verlust potenzieller
beschadigt oder zerstort werden? Bruthabitatstrukturen zu bewerten
Vermeidungsmaflinahmen zunachst
unbericksichtigt
Sind Vermeidungs-MalRnahmen O ja O nein  Zur Realisierung des Vorhabens sind
mdoglich? in jedem Fall Eingriffe in den Geholz-
bestand unumganglich
Wird die 6kologische Funktion im rdum- [ ja O nein  Im umgebenden Landschaftsraum
lichen Zusammenhang ohne vorgezo- (Bezugsraum: Gemarkung der Stadt
gene Ausgleichs-MalRnahmen (CEF) Birstadt) finden sich hinreichend
gewahrt (8 44 (5) Satz 2 BNatSchG)? geeignete Habitatstrukturen; zudem
VermeidungsmaRnahmen beriicksichtigt erfolgen Ersatzpflanzungen im Rah-
men der Freiflachengestaltung
Wenn nein — kann die 6kologische O ja O nein  entfallt

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten® tritt ein.

Der Verbotstatbestand ,Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von

O ja O nein
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Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung Stadt Burstadt

Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG Kernstadt
Durch das Vorhaben betroffene Art: Girlitz (Serinus serinus)
Blatt 2
Fang, Verletzung, T6tung wild lebender Tiere (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
Koénnen Tiere gefangen, verletzt oder getotet Oja Onein Verlust von Gelegen oder Nest-
werden? lingen durch Gehdlzrodung in-
nerhalb des Eingriffsraumes

Vermeidungsmal3inahmen zunéchst

unberiicksichtigt m&glich

Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? Oja Onein Beschrankung der Rodungszeit
sowie Geholzschutz (V 02, V 03)

Verbleibt unter Beriicksichtigung der Oja Onein Aufgrund der Mal3nahmenwirk-

VermeidungsmaRnahmen ein signifikant samkeit ist von keinem signifikant

erhohtes Verletzungs- oder T6tungsrisiko? erhohten Verletzungs- oder

Wenn ja — Verbotsauslésung! Totungsrisiko auszugehen

Der Verbotstatbestand ,Fangen, Téten, Verletzen® tritt ein. O ja O nein

Storungstatbestande (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Kénnen wild lebende Tiere wéhrend der Oja Onein Die Art zeigt starke synanthrope

Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- Tendenzen und briitet in Garten

Uberwinterungs- und Wanderungszeiten und Parks und ist somit unem-

erheblich gestort werden? pfinmdlich gegenliber Storreizen

Sind Vermeidungs-MaRnahmen moglich? Oja DOnein entfallt

Wird eine erhebliche Stérung durch Oja DOnein entfallt

obengenannte MalRnahmen vollstandig

vermieden

Der Verbotstatbestand ,erhebliche Stérung’ tritt ein. Oja O nein

Entnahme von wild lebenden Pflanzen; Standortbeschadigung/-zerstérung (8 44 (1) Nr. 4 BNatSchG)
Entfallt grundsatzlich, da keine Pflanzenart betroffen ist
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs.7 BNatSchG erforderlich?

Tritt einer der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG ein? Oja O nein
(Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose / der vorgesehenen Malinahmen)

O Ausnahme erforderlich O Ausnahme nicht erforderlich
Prufung der Ausnahmevoraussetzungen Artenschutzprifung abgeschlossen
Zusammenfassung

Folgende fachlich geeigneten und zumutbaren MaRnahmen sind in den Planunterlagen dargestellt
und bericksichtigt worden:

O VermeidungsmafZnahmen
O CEF-Maflinahmen zur Funktionssicherung im raumlichen Zusammenhang

O FCS-Malinahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der Population Uber den
Ortlichen Funktionsraum hinaus

O Gegebenenfalls erforderliches Monitoring und Risikomanagement fiir die oben dargestellten
MalRnahmen werden in den Planunterlagen verbindlich festgelegt

Unter Berticksichtigung von Wirkungsprognose und vorgesehenen Maflnahmen

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

O liegen die Ausnahmevoraussetzungen gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG vor ggf. in
Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

O sind die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit
Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfullt!

& Dr. Jiirgen Winkler 64668 Rimbach 40



Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung
Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG

Stadt Birstadt
Kernstadt

Durch das Vorhaben betroffene Art:

Haussperling (Passer domesticus)

Blatt 1

Allgemeine Angaben

Schutzstatus und Gefahrdungsstufe

O FFH-RL-Anhang IV-Art
O Européische Vogelart

RL Deutschland V
RL Hessen V

Erhaltungszustand in Hessen O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -
unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Erhaltungszustand in Deutschland O ginstig (gran) O unginstig — O unglnstig -
unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Erhaltungszustand in der EU O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -

unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Lebensraumanspriiche/Verhaltensweise Siedler im Kulturland und in menschlichen Siedlungen;
stéarkere anthropogene Bindung als Feldsperling; britet in
Baumhohlen, Nistkdsten und Gebaudenischen.

Verbreitung

In Deutschland und Hessen flachendeckend vorkommend

Vorhabensbezogene Angaben

Vorkommen im Untersuchungsraum

O nachgewiesen

Vorkommen der Art wurden im Rahmen der aktuellen Be-
gehung in 2019 fur den Betrachtungsraum nachgewiesen;
aufgrund der strukturellen Gegebenheiten in Verbindung
mit den Beobachtungsdaten wird der Haussperling als
Brutvogelart eingestuft.

O sehr wahrscheinlich anzunehmen entfallt

Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-/Ruhestatten § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG)

Funktion durch vorgezogene
Ausgleichs-MaRnahmen (CEF)
gewahrleistet werden?

Konnen Fortpflanzungs- oder Ruhe- Oja O nein Durch den Abriss des Bestandsgebau-

statten aus der Natur entnommen, des kommt es zum Verlust genutzter

beschadigt oder zerstort werden? Bruthabitatstrukturen

Vermeidungsmalnahmen zunéchst

unberucksichtigt

Sind Vermeidungs-Mafnahmen O ja O nein  Geb&udearbeiten sind auch ohne das

mdoglich? begutachtete Vorhaben jederzeit
mdglich

Wird die 6kologische Funktion im raum- [ ja O nein  Es ist davon auszugehen, dass auf-

lichen Zusammenhang ohne vorgezo- grund der strukturellen Gegebenheiten

gene Ausgleichs-MalRnahmen (CEF) im Umfeld, fir den Zeitraum der Bau-

gewahrt (8 44 (5) Satz 2 BNatSchG)? phase noch hinreichend nutzbare

VermeidungsmaRnahmen beriicksichtigt Bruthabitatpotenziale vorhanden sind;
danach Ubernimmt der Neubau wieder
die urspriingliche Funktion

Wenn nein — kann die 6kologische O ja O nein  entfallt

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten® tritt ein.

Der Verbotstatbestand ,Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von

O ja O nein
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Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung Stadt Burstadt

Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG Kernstadt
Durch das Vorhaben betroffene Art: Haussperling (Passer domesticus)
Blatt 2
Fang, Verletzung, Tétung wild lebender Tiere (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
Kénnen Tiere gefangen, verletzt oder getotet Oja Onein Zerstorung von Gelegen oder
werden? Verlust von Nestlingen durch
unangepasste Durchfiihrung des

Vermeidungsmal3nahmen zunéchst

unberiicksichtigt Gebaudeabrisses

Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? Oja Onein Zeitliche Beschrankung der
Abrissarbeiten (V 05)

Verbleibt unter Beriicksichtigung der Oja Onein Aufgrund der Mal3nahmenwirk-

VermeidungsmaRnahmen ein signifikant samkeit ist von keinem signifikant

erhohtes Verletzungs- oder Tétungsrisiko? erhohten Verletzungs- oder

Wenn ja — Verbotsauslésung! Totungsrisiko auszugehen

Der Verbotstatbestand ,Fangen, Téten, Verletzen® tritt ein. O ja O nein

Storungstatbestande (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Konnen wild lebende Tiere wahrend der Oja DOnein Die Artistan das anthropogen

Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- Umfeld angepasst und gilt als un-

Uberwinterungs- und Wanderungszeiten empfindlich gegeniber anthropo-

erheblich gest(’jrt werden? gen verursachten Storreizen

Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? Oja Onein entfallt

Wird eine erhebliche Stérung durch Oja Onein entfallt

obengenannte MalRnahmen vollstandig

vermieden

Der Verbotstatbestand ,erhebliche Stérung’ tritt ein. Oja O nein

Entnahme von wild lebenden Pflanzen; Standortbeschadigung/-zerstérung (8 44 (1) Nr. 4 BNatSchG)
Entfallt grundsatzlich, da keine Pflanzenart betroffen ist
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs.7 BNatSchG erforderlich?

Tritt einer der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG ein? Oja O nein
(Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose / der vorgesehenen Maflinahmen)

O Ausnahme erforderlich O Ausnahme nicht erforderlich
Prufung der Ausnahmevoraussetzungen Artenschutzprifung abgeschlossen
Zusammenfassung

Folgende fachlich geeigneten und zumutbaren MalRnahmen sind in den Planunterlagen dargestellt
und bericksichtigt worden:

O VermeidungsmafZnahmen
O CEF-Maflinahmen zur Funktionssicherung im raumlichen Zusammenhang

O FCS-Malinahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der Population tber den
Ortlichen Funktionsraum hinaus

O Gegebenenfalls erforderliches Monitoring und Risikomanagement fiir die oben dargestellten
MalRnahmen werden in den Planunterlagen verbindlich festgelegt

Unter Beriicksichtigung von Wirkungsprognose und vorgesehenen MafRnahmen

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

O liegen die Ausnahmevoraussetzungen gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG vor ggf. in
Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

O sind die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit
Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfullt!
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Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung
Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG

Stadt Birstadt
Kernstadt

Durch das Vorhaben betroffene Art:

Stieglitz (Carduelis carduelis)

Blatt 1

Allgemeine Angaben

Schutzstatus und Gefahrdungsstufe

O FFH-RL-Anhang IV-Art
O Européische Vogelart

RL Deutschland --
RL Hessen V

Erhaltungszustand in Hessen O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -
unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Erhaltungszustand in Deutschland O ginstig (gran) O unginstig — O unglnstig -
unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Erhaltungszustand in der EU O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -

unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Lebensraumanspriiche/Verhaltensweise Besiedelt haufig offenes Gelande mit eingestreuten
Geholzstrukturen oder Waldrander, aber auch lichte
Walder, Parks und Obstgarten; die Nester werden immer
relativ hoch, oft in Astgabeln weit aul3en von Seitenzweigen
angelegt (kleiner Baumfreibriter)

Verbreitung

In Deutschland und Hessen flachendeckend vorkommend

Vorhabensbezogene Angaben

Vorkommen im Untersuchungsraum

O nachgewiesen entfallt

O sehr wahrscheinlich anzunehmen

Aufgrund derstrukturellen Ggegebenheiten ist ein Brutvor-
kommen des Stieglitzes nicht ausschliel3bar

Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-/Ruhestatten § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG)

Funktion durch vorgezogene
Ausgleichs-MaRnahmen (CEF)
gewahrleistet werden?

Konnen Fortpflanzungs- oder Ruhe- O ja O nein  Jede Rodung von Baumgehdlzen im
statten aus der Natur entnommen, Plangebiet ist als Verlust potenzieller
beschadigt oder zerstort werden? Bruthabitatstrukturen zu bewerten
Vermeidungsmaflinahmen zunachst
unbericksichtigt
Sind Vermeidungs-MalRnahmen O ja O nein  Zur Realisierung des Vorhabens sind
mdoglich? in jedem Fall Eingriffe in den Geholz-
bestand unumganglich
Wird die 6kologische Funktion im rdum- [ ja O nein  Im umgebenden Landschaftsraum
lichen Zusammenhang ohne vorgezo- (Bezugsraum: Gemarkung der Stadt
gene Ausgleichs-MalRnahmen (CEF) Birstadt) finden sich hinreichend
gewabhrt (8 44 (5) Satz 2 BNatSchG)? geeignete Habitatstrukturen; zudem
VermeidungsmaRnahmen beriicksichtigt erfolgen Ersatzpflanzungen im Rah-
men der Freiflachengestaltung
Wenn nein — kann die 6kologische O ja O nein  entfallt

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten® tritt ein.

Der Verbotstatbestand ,Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von

Oja O nein
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Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung Stadt Burstadt

Artenschutzprifung geman § 44 (1) BNatSchG Kernstadt
Durch das Vorhaben betroffene Art: Stieglitz (Carduelis carduelis)
Blatt 2

Fang, Verletzung, Tétung wild lebender Tiere (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
Koénnen Tiere gefangen, verletzt oder getotet Oja DOnein Verlust von Gelegen oder Nest-
werden? lingen durch Gehdlzrodung in-
VermeidungsmaRnahmen zunichst nerhalb des Eingriffsraumes
unberiicksichtigt m&glich
Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? Oja Onein Beschrankung der Rodungszeit

sowie Gehdélzschutz (V 02, V 03)
Verbleibt unter Beriicksichtigung der Oja Onein Aufgrund der Mainahmenwirk-
VermeidungsmaRnahmen ein signifikant samkeit ist von keinem signifikant
erhéhtes Verletzungs- oder Totungsrisiko? erhohten Verletzungs- oder
Wenn ja — Verbotsauslésung! Totungsrisiko auszugehen
Der Verbotstatbestand ,Fangen, Téten, Verletzen® tritt ein. O ja O nein
Storungstatbestande (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
Kdnnen wild lebende Tiere wahrend der Oja O nein Aufgrund der vorhandenen Vor-
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- belastung ist mit keinen erhebli-
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten chen Stérungen zu rechnen;
erheblich gestort werden? zudem besetzt der Stieglitz auch

urbane Siedllungsraume
Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? Oja Onein entfallt
Wird eine erhebliche Stérung durch Oja Onein entfallt
obengenannte MalRhahmen vollstandig
vermieden
Der Verbotstatbestand ,erhebliche Stérung’ tritt ein. Oja O nein

Entnahme von wild lebenden Pflanzen; Standortbeschadigung/-zerstérung (8 44 (1) Nr. 4 BNatSchG)
Entfallt grundsatzlich, da keine Pflanzenart betroffen ist
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs.7 BNatSchG erforderlich?

Tritt einer der Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG ein? Oja O nein
(Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose / der vorgesehenen Maflinahmen)

O Ausnahme erforderlich O Ausnahme nicht erforderlich
Prufung der Ausnahmevoraussetzungen Artenschutzprifung abgeschlossen
Zusammenfassung

Folgende fachlich geeigneten und zumutbaren Mafinahmen sind in den Planunterlagen dargestellt
und bericksichtigt worden:

O VermeidungsmafZnahmen
O CEF-Maflinahmen zur Funktionssicherung im raumlichen Zusammenhang

O FCS-Malinahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der Population tUber den
Ortlichen Funktionsraum hinaus

O Gegebenenfalls erforderliches Monitoring und Risikomanagement fir die oben dargestellten
MalRnahmen werden in den Planunterlagen verbindlich festgelegt
Unter Beriicksichtigung von Wirkungsprognose und vorgesehenen MafRnahmen

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

O liegen die Ausnahmevoraussetzungen gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG vor ggf. in
Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

O sind die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit
Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfullt!
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Bebauungsplan Die Lachner — 5. Anderung Stadt Burstadt
Artenschutzprifung geman § 44 (1) BNatSchG Kernstadt

Durch das Vorhaben betroffene Art: Turkentaube (Streptopelia decaocto)

Blatt 1

Allgemeine Angaben

Schutzstatus und Gefahrdungsstufe

O FFH-RL-Anhang IV-Art RL Deutschland --

O Européische Vogelart RL Hessen --
Erhaltungszustand in Hessen O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -
unzureichend (gelb) schlecht (rot)
Erhaltungszustand in Deutschland O ginstig (gran) O unginstig — O unglnstig -
unzureichend (gelb) schlecht (rot)
Erhaltungszustand in der EU O ginstig (grin) O ungunstig — O ungunstig -

unzureichend (gelb) schlecht (rot)

Lebensraumanspriche/Verhaltensweise

Aus dem siddstlichen Europa zugewanderte Art; starke
synanthrope Bindung, aber auch an lichten Waldréndern, in
Baumhecken und auf Einzelbaumen; britet auf Baumen
(mittlerer Baumfreibriter) aber auch an Geb&uden.

Verbreitung

In Deutschland und Hessen flachendeckend vorkommend

Vorhabensbezogene Angaben

Vorkommen im Untersuchungsraum

O nachgewiesen

entfallt

O sehr wahrscheinlich anzunehmen

Aufgrund derstrukturellen Ggegebenheiten ist ein Brutvor-
kommen der Turkentaube nicht ausschliel3bar; zudem
konnten bei der aktuellen Begehung sechs Taubennester
kartiert werden, die durchaus auch teilweise der Tlrken-
taube zuordenbar sein kénnen

Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-/Ruhestatten § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG)

Kdnnen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten aus der Natur entnommen,
beschadigt oder zerstort werden?
Vermeidungsmaflinahmen zunachst
unbericksichtigt

O ja O nein  Jede Rodung von Baumgehdlzen im
Plangebiet ist als Verlust potenzieller
Bruthabitatstrukturen zu bewerten
wahrend am Bestandsgebaude keine
Hinweise auf eine Bruthabitatnutzung
erbracht werden konnten

Sind Vermeidungs-MaRnahmen
mdoglich?

O ja O nein  Zur Realisierung des Vorhabens sind
in jedem Fall Eingriffe in den Geholz-
bestand unumganglich

Wird die 6kologische Funktion im raum-
lichen Zusammenhang ohne vorgezo-
gene Ausgleichs-MalRnahmen (CEF)
gewahrt (8 44 (5) Satz 2 BNatSchG)?

Vermeidungsmalfinahmen berlcksichtigt

O ja O nein  Im umgebenden Landschaftsraum
(Bezugsraum: Gemarkung der Stadt
Birstadt) finden sich hinreichend
geeignete Habitatstrukturen; zudem
erfolgen Ersatzpflanzungen im Rah-
men der Freiflachengestaltung

Wenn nein — kann die 6kologische O ja O nein  entfallt

Funktion durch vorgezogene

Ausgleichs-MaRnahmen (CEF)

gewahrleistet werden?

Der Verbotstatbestand ,Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von O ja O nein

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten® tritt ein.
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Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG Kernstadt
Durch das Vorhaben betroffene Art: Turkentaube (Streptopelia decaocto)
Blatt 2
Fang, Verletzung, T6tung wild lebender Tiere (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
Koénnen Tiere gefangen, verletzt oder getotet Oja Onein Verlust von Gelegen oder Nest-
werden? lingen durch Gehdlzrodung in-
nerhalb des Eingriffsraumes

Vermeidungsmaf3nahmen zunéchst

unberiicksichtigt m&glich

Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? Oja Onein Beschrankung der Rodungszeit
sowie Geholzschutz (V 02, V 03)

Verbleibt unter Beriicksichtigung der Oja Onein Aufgrund der Mal3nahmenwirk-

VermeidungsmaRnahmen ein signifikant samkeit ist von keinem signifikant

erhohtes Verletzungs- oder Tétungsrisiko? erhohten Verletzungs- oder

Wenn ja — Verbotsauslsung! Totungsrisiko auszugehen

Der Verbotstatbestand ,Fangen, Téten, Verletzen® tritt ein. O ja O nein

Storungstatbestande (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Kénnen wild lebende Tiere wéhrend der Oja Onein Die Artsiedelt fast ausnahmslos

Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- im anthropogenen Umfeld und

Uberwinterungs- und Wanderungszeiten gilt als unempfindlich gegenuber

erheblich gestort werden? damit einhergehenden Storreizen

Sind Vermeidungs-MaRnahmen méglich? Oja Onein entfallt

Wird eine erhebliche Stérung durch Oja Onein entfallt

obengenannte MalRnahmen vollstandig

vermieden

Der Verbotstatbestand ,erhebliche Stérung’ tritt ein. Oja O nein

Entnahme von wild lebenden Pflanzen; Standortbeschadigung/-zerstérung (8 44 (1) Nr. 4 BNatSchG)
Entfallt grundsatzlich, da keine Pflanzenart betroffen ist
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs.7 BNatSchG erforderlich?

Tritt einer der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG ein? Oja O nein
(Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose / der vorgesehenen Malinahmen)

O Ausnahme erforderlich O Ausnahme nicht erforderlich
Prufung der Ausnahmevoraussetzungen Artenschutzprifung abgeschlossen
Zusammenfassung

Folgende fachlich geeigneten und zumutbaren MaRnahmen sind in den Planunterlagen dargestellt
und bericksichtigt worden:

O Vermeidungsmafinahmen
O CEF-Maflinahmen zur Funktionssicherung im raumlichen Zusammenhang

O FCS-Malinahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der Population Uber den
Ortlichen Funktionsraum hinaus

O Gegebenenfalls erforderliches Monitoring und Risikomanagement fir die oben dargestellten
MalRnahmen werden in den Planunterlagen verbindlich festgelegt

Unter Berticksichtigung von Wirkungsprognose und vorgesehenen MalRnahmen

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

O liegen die Ausnahmevoraussetzungen gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG vor ggf. in
Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

O sind die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit
Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfullt!
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Artenschutzprifung geman § 44 (1) BNatSchG Kernstadt

Kartenteil
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Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG Kernstadt

N

Baumfreibriiternester (Taube)
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Artenschutzprifung gemal § 44 (1) BNatSchG Kernstadt
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Standort des Hohlenbaumes
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Stadt Burstadt

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: XIX/BA/0019
Status: offentlich

vom/der AZ: Bauamt Li/pf

Bauamt Datum: 16.06.2021
Verfasser: Frank Lindemann

Bebauungsplan "Kommunaler Betriebshof" in Burstadt

Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans
sowie Erweiterung des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebau-
ungsplan

Beratungsfolge:
Datum Gremium
23.06.2021 Ausschuss fiir Bau- und Stadtentwicklung

28.06.2021 Magistrat der Stadt Blrstadt
14.07.2021 Stadtverordnetenversammlung

Sachverhalt:

Fur den Bebauungsplan "Kommunaler Betriebshof" wurde bereits der Aufstellungsbeschluss
gefasst. In Bezug auf eine geordnete Erschliefung des gesamten Bereichs, bestehend aus
Klaranlage, neuem Betriebshof, kiinftige Flache des ZAKB und Champignonzuchtanlage, hat
sich aus der Sicht des Planers und der Verwaltung die Notwendigkeit ergeben, die offentli-
chen Verkehrsflachen zu andern. Hierliber sollte ein Beschluss gefasst werden, bevor das
vorgezogene Beteiligungsverfahren durchgefiihrt werden. Ebenso ist die Anderung des Fla-
chennutzungsplans durchzufiihren.

Die weiteren Einzelheiten kénnen der als Anhang beigefiigten Sitzungsvorlage des Pla-
nungsbiros entnommen werden. Diese Vorlage enthélt auch die notwendigen Beschlisse.
Ebenso beigefiigt sind die Planunterlagen. Ein Vertreter des Planungsbiros wird bei der Sit-
zung die geanderte Planung kurz vorstellen und fir Fragen zur Verfliigung stehen.

Von der Verwaltung wird empfohlen, den Beschlussvorschlagen zu folgen.

An die Gremien mit der Bitte um Beratung und Beschlussfassung.

Frank Lindemann

Leiter des Stadtbauamtes

Anlage/n:

Ausdruck vom: 17.06.2021
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Stadt Burstadt

Beschlussvorlage Vorlage-Nr.:
Status: offentlich
vom/der AZ: Bauamt Li/pf
Bauamt Datum: 17.06.2021
Verfasser: Frank Lindemann

Bebauungsplan ,,Kommunaler Betriebshof* in Burstadt

a) Aufstellungsbeschluss zur xx. Anderung des Flichennutzungsplans der
Stadt Burstadt im Bereich ,,Kommunaler Betriebshof* in Burstadt gemaf
§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) Sowie Erweiterung des Aufstellungs-
beschlusses fiur einen Bebauungsplan ,,Kommunaler Betriebshof*

b) Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung von Biirgern und Behorden sowie
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur xx. Anderung des FIachennut-
zungsplans sowie zum Bebauungsplan ,,Kommunaler Betriebshof* i
Burstadt gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge:

Datum Gremium

28.06.2021 Magistrat

23.06.2021 Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss
14.07.2021 Stadtverordnetenversammlung

Sachverhalt:
Anlass der Planung

Auf dem Gelande der ehemaligen Biogasanlage soll als Folgenutzung der Kommunale Bau- und
Betriebshof eingerichtet werden. Die bestehenden Gebaude, Silos und Lagerflachen sollen hier,
soweit wirtschaftlich sinnvoll méglich, weiterverwendet werden. Insbesondere die Rundbehalter
der Biogasanlage sind jedoch voraussichtlich nicht fir die betreffenden Zwecke nutzbar und sol-
len daher abgebrochen werden. Neben der Nutzung durch den Bau- und Betriebshof sollen auch
Lagerflachen durch Burstadter Vereine nutzbar sein, sofern die betreffenden Flachen nicht fir die
Nutzung durch den kommunalen Bau- und Betriebshof erforderlich sind. Die vorliegende Planung
dient somit der Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen baulich genutzten Flachen.

Zwischen der ehemaligen Biogasanlage und der B44 befindet sich noch eine freie Grundstlcks-
flache, die Teil des bisher festgesetzten Sondergebiets fir die Biogasanlage ist. Die betreffende
Flache wurde jedoch bisher nur als Lagerplatz fir den beim Bau der Biogasanlage abgeschobe-
nen Oberboden genutzt. Auf dieser Flache soll in Ergédnzung zum stadtischen Bau- und Betriebs-
hof eine Wertstoffsammelstelle des ZAKB eingerichtet werden. Der Regionale Millentsorgungs-
betrieb bietet mit seinen Wertstoffhofen eine dezentrale Millabgabestruktur flr hausliche und
gewerbliche Wertstoffe an und minimiert somit die Gefahr illegaler Entsorgungen oder mangeln-
der Milltrennung. Im Kreislaufwirtschaftsgesetz kommt der Milltrennung und Wiederverwendung
von Wertstoffen eine besondere Bedeutung zu. Die dezentrale Annahme der Wertstoffe auf den
daflir angelegten Wertstoffhéfen gewahrleistet fir die Blirger und Betriebe kurze Wege und eine
umweltgerechte Entsorgungsmdglichkeit fir Grinschnitt, Elektroschrott, Papiermull, Metall-
schrott etc.
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Neben der Biogasanlage befindet sich die kommunale Klaranlage. Eine Zwischenflache zwischen
der friheren Biogasanlage und der Klaranlage wurde im bisherigen Bebauungsplan als Grinfla-
che festgesetzt. Sie dient somit aktuell den Belangen des Natur- und Artenschutzes und wird bis
auf Weiteres von sonstigen Nutzungen freigehalten. Bei Bedarf kénnte diese Flache fir die Rea-
lisierung einer weiteren Reinigungsstufe der Klaranlage zur Verfugung stehen. Entsprechende
Planungen bestehen aktuell aber noch nicht.

Die Zufahrt zur Klaranlage und Biogasanlage erfolgt ab der Mainstralle Uber landwirtschaftliche
Wege. Nachdem nunmehr eine Zufahrt zum Wertstoffhof des ZAKB fur einen nicht abgrenzbaren
Nutzerkreis erforderlich wird, sind die Zufahrten als 6ffentliche Verkehrsflache zu widmen. Grund-
lage hierfur ist die Darstellung einer 6ffentlichen StralRenflache im Bebauungsplan. Es war zu-
nachst vorgesehen, die ErschlieBung als Einbahnstralie festzulegen, da hierdurch eine Verbrei-
terung der bestehenden Verkehrsflache auf wenige Eckausrundungen gemafly Anforderungen
aus den Schleppkurven eines Sattelzugs minimiert werden kénnte.

Zwischenzeitlich wurde die Planung mit dem hauptbetroffenen Nachbarn, namlich dem Betreiber
der Champignonzuchtanlage besprochen. Die Anlage der Champignonzucht arbeitet sehr erfolg-
reich und wird auf absehbare Zeit eine Erweiterung der Produktionsanlage beantragen, die u.a.
auch in Richtung Westen gehen wird. Hier stlinde die im bisherigen Vorentwurf des Bebauungs-
plans vorgesehene Stralenflache entgegen, weshalb eine andere Erschlielungslésung fir den
Betriebshof der Stadt und auch die geplante Wertstoffsammelstelle des ZAKB gefunden werden
sollte.

Ein im Rahmen der Beratungen im Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss am 15.12.2020
geadulRerter Vorschlag zur Uberpriifung einer StraRenanbindung ab der Unterfiihrung der Mittel-
riedstralle unter der B44 wurde zwischenzeitlich durch das Planungsbiro in Augenschein ge-
nommen. Der entsprechende westlich der B44 verlaufende landwirtschaftliche Weg ware durch-
aus geeignet, einen Teil des Zulieferverkehrs der Wertstoffsammelstelle und ggf. auch des Ver-
kehrs des stadtischen Betriebshofs aufzunehmen. Schon mit Ricksicht auf die Anlieger der Mit-
telriedstralde aber auch der Bewohner der Stadtteile Riedrode und Bobstadt sowie auch der 6st-
lichen Stadtbezirke Blrstadts sollte diese Zufahrt aber nicht die einzige Zufahrt sein, um Umwege
fur die Mitarbeiter des Betriebshofs und die Kunden des ZAKB sowie die verkehrlichen Belastun-
gen in der Mittelriedstralle zu minimieren. Eine Zufahrtstralle unter Einbeziehung der Mittel-
riedstralde musste fur den o&ffentlichen Verkehr gewidmet und somit insbesondere fir den Be-
triebshof auch jederzeit benutzbar sein. Hierdurch wirde die Naherholungsqualitat dieses stark
durch Radfahrer und Spazierganger genutzten Weges massiv beeintrachtigt. In Verlangerung der
MittelriedstralRe ergibt sich fur die Bewohner Burstadts im nordwestlichen Quadranten des Stadt-
gebiets der schnellste Zugang zur Feldgemarkung zu Zwecken der Naherholung. Diese Naher-
holungsqualitat wiirde erheblich beeintrachtigt und der Zugang zur Feldgemarkung bzw. die Nut-
zung dieses Aulienbereichs fur die Naherholung wesentlich beeintrachtigt. Nachdem voraussicht-
lich ohnehin nicht alle Zufahrten zu den Anlagen des Betriebshofs, der Klaranlage und auch des
ZAKB durch die Mittelriedstralle zugelassen werden kénnen und daher eine weitere Zufahrt er-
forderlich wurde, erscheint es sinnvoll, den Zugang zu den Naherholungsflachen Gber die Mittel-
riedstrale im heutigen Zustand zu belassen und die Zufahrt zu den Anlagen der Stadt und des
ZAKB Uber eine erheblich kiirzere neue Zufahrt mit Anbindung an die bereits ausgebaute Zufahrt
zur Champignonzuchtanlage zu flihren.

Ein entsprechender Vorschlag fur die Planzeichnung des Bebauungsplanvorentwurfs wurde aus-
gearbeitet und ist in beiliegendem Plan dargestellt. Im Bereich des Wertstoffhofs soll zusatzlich
eine Wartespur hergestellt werden, die zu StoRzeiten den anfahrenden Nutzerverkehr von dem
sonstigen Verkehr trennt.

Fir die Biogasanlage wurde seinerzeit auch eine Anderung der Darstellung des Flachennut-
zungsplans vorgenommen, in der die jetzt als Sonderbauflachen vorgesehenen Bereiche eben-
falls schon als Sonderbauflache dargestellt wurde. Aufgrund der sich &ndernden Zweckbestim-
mung des Sondergebiets auf Ebene des Bebauungsplans ist auch die Zweckbestimmung in der
Darstellung des FNP in einem Anderungsverfahren anzupassen. Hierzu ist ein paralleles Ande-
rungsverfahren erforderlich.

Ausdruck vom: 17.06.2021
Seite: 2/1



Bisheriges Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammilung hat am 20.02.2019 den Beschluss zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Biogasanlage Burstadt“ gefasst und damit das entsprechende Bauleitplanverfah-
ren eingeleitet.

In der Sitzung des Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses am 15.12.2020 wurde uber die
Vorentwurfsplanung beraten und der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur entsprechen-
den Anderung des Flachennutzungsplans gefasst.

Weiterer Fortschritt des Planverfahrens

Der neue Bebauungsplan soll entsprechend der Hauptnutzung die Bezeichnung ,Kommunaler
Betriebshof* erhalten. Das bereits eingeleitete Anderungsverfahren fiir die 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Biogasanlage Burstadt® weist auf die friihere Zweckbestimmung ,Biogasanlage*
hin und ist im Sinne der Klarheit der Planungsziele daher als Planbezeichnung ungeeignet. Es
soll daher der Aufstellungsbeschluss vom 19.02.2019 aufgehoben und durch einen neuen Auf-
stellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Kommunaler Betriebshof* ersetzt werden. Der neue
Bebauungsplan weist einen Uber den Vorgangerplan hinausgehenden Geltungsbereich auf und
ersetzt den bislang geltenden Bebauungsplan ,Biogasanlage Birstadt* somit vollstandig.

Die beiliegenden Plane sind im Zuge der weiteren Bearbeitung auszuarbeiten und dann entspre-
chend in die frihzeitige Beteiligung der Burger gemal § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 zu geben.

Nach Abgabe der Stellungnahmen von Blrgern und Behdrden sowie sonstigen Tragern offentli-
cher Belange ist durch den Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss uber eventuell erforderli-
che Anderungen der Planung sowie die Fortsetzung des Verfahrens durch 6ffentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB zu
entscheiden.

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst neben den Flachen des bisherigen Bebau-
ungsplans ,Biogasanlage Burstadt* zusatzlich auch die zur 6ffentlichen ErschlieRung des Plan-
gebiets erforderliche Stra3enflache und betrifft konkret die nachfolgend aufgelisteten Flurstlcke.

Gemarkung Burstadt, Flur 8, Flursticke Nr. 27 (teilweise), Nr. 28 (teilweise), Nr. 39 (teilweise),
Nr. 40 (teilweise), Nr. 44 (teilweise), Nr. 46 (teilweise), Nr. 48 (teilweise), Nr. 49 (teilweise), Nr.
50 (teilweise), Nr. 52 (teilweise), Nr. 53 (teilweise), Nr. 54 (teilweise), Nr. 55 (teilweise), Nr. 56
(teilweise), Nr. 57 (teilweise), Nr. 58 (teilweise), Nr. 59 (teilweise), Nr. 60 (teilweise), Nr. 61 (teil-
weise), Nr. 68, Nr. 69/1, Nr. 69/2, Nr. 70 und Nr. 71

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der nachfolgenden Planskizze dargestellt.
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Betroffener Bereich der Anderung des Flachennutzungsplans

Nachdem die Zufahrt zum Kommunalen Betriebshof und Wertstoffhof des ZAKB keine Hauptver-
kehrsstralle ist, entfallt eine entsprechende Strallendarstellung im Flachennutzungsplan. Der von
Anderungen betroffene Bereich des Flachennutzungsplans ist daher kleiner als der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans und in nachfolgender Planskizze dargestellt.
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Beschlussvorschlag:

a)

b)

Zur énderung der Zweckbestimmung einer Sonderbauflache wird die Aufstellung zur
XX. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Biirstadt fiir den Bereich ,,Kom-
munaler Betriebshof* gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Magistrat der Stadt Biirstadt wird beauftragt, diesen Aufstellungsbeschluss orts-
tiblich bekannt zu machen.

Weiterhin wird der Aufstellungsbeschluss vom 20.02.2019 zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,,Biogasanlage Biirstadt“ aufgehoben und stattdessen die Aufstellung ei-
nes neuen Bebauungsplans ,Kommunaler Betriebshof“ fiir den aus dieser Beschluss-
vorlage ersichtlichen Geltungsbereich gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die vorliegende Vorentwurfsplanung zur XX. Anderung des Flichennutzungsplans so-
wie zum Bebauungsplan ,,Kommunaler Betriebshof* ist weiter auszuarbeiten und
hierzu die friihzeitige Beteiligung von Biirgern und Behorden sowie sonstigen Tragern
offentlicher Belange in Blirstadt gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB durch-
zufihren.

Frank Lindemann

Leiter des Stadtbauamtes

Anlagen:

- Planzeichnung zum Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplans, Schweiger + Scholz
Bensheim, Juni 2021

- Planzeichnung zum Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplans, Schweiger +
Scholz Bensheim, Dezember 2020
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e-mail info@s2ip.de

http://www.s2ip.de

64625 Bensheim

GoethestraBe 11
Fon: (06251) 8 5512-0

SCHWEIGER + SCHOLZ

Fax: (06251) 8 55 12 -12

Ingenieurpartnerschaft mbB

Stadt Burstadt

1. Anderung des Bebauungsplanes "Kommunaler Betriebshof"

FUr folgende Flurstlucke:

Gemarkung Burstadt, Flur 8, Flurstiucke Nr. 27 (teilweise), Nr. 28 (teilweise), Nr. 39 (teilweise),

Nr. 40 (teilweise), Nr. 44 (teilweise), Nr. 46 (teilweise), Nr. 48 (teilweise), Nr. 49 (teilweise),

Nr. 50 (teilweise), Nr. 52 (teilweise), Nr. 53 (teilweise), Nr. 54 (teilweise), Nr. 55 (teilweise), Nr. 56 (teilweise),

Nr. 57 (teilweise), Nr. 58 (teilweise), Nr. 59 (teilweise), Nr. 60 (teilweise), Nr. 61 (teilweise), Nr. 68, Nr. 69/1, Nr. 69/2, Nr. 70, Nr. 71
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FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Sonstige Sondergebiete 3 i@?;: ]§ ﬁ'ﬁ égfﬁ\%

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

mussans - Baugrenze LV.m. § 23 BaUNVO
VERKEHRSFLACHEN
Offentliche StraBenverkehrsfléchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
VA Einfahrt / Ausfahrt § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
GRUNFLACHEN
Offentliche Grinflachen, hier: § 9 Abs. 1 NI, 15 BaUGB

StraBenbegleitgrin + Ausgleichsfléchen
PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

D Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landscha

Looee]  Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von
%oooo) BAumen, Str&duchern und sonstigen Bepflanzungen

ft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

o Erhaltung: Baume § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
S Umgrenzung von Fl&dchen mit Bindungen fur
. <« Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von B&umen, § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
*==22* Strduchemn und sonstigen Bepflanzungen
SONSTIGE PLANZEICHEN
| phallly |

hewd Grenze des rGumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans  § 9 Abs. 7 BauGB

oo oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 Abs. 5 BauNvVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Gebdude Bestand
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PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

gemald § 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammliung am 20.02.2019
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf}

§ 2 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

gemall § 3 (1) BauGB F=1 3 o [
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 17/0] 1 o I
gemald § 3 (1) BauGB durchgefuhrt DiS ..eveiiiis
Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher

Belange gemal} § 4 (1) BauGB mit Anschreiben \/0] 1 [
Bekanntmachung der formlichen offentlichen Auslegung

gemald § 3 (2) BauGB am .....cccceeeeeeeenn,
Formliche offentliche Auslegung des Entwurfes des

Bebauungsplanes mit Begrindung gemal} § 3 (2) BauGB.

In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortsiblichen VOM .o
Bekanntmachung als auch die auszulegenden Unterlagen biS ...
zusatzlich in das Internet eingestellt.

Formliche Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher

Belange gemaR § 4 (2) BauGB mit Anschreiben VOM oo
Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung

gemal § 10 (1) BauGB F=1 3 o [

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen In

haltes dieses Bebauungs-

planes mit den Beschllissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Burstadt

Birstadt, den ..................
Siegel

In Kraft getreten durch die ortstibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
der Stadt Burstadt
Birstadt, den ..................

Siegel

Unterschrift
Blrgermeisterin

Unterschrift
Blrgermeisterin

RECHTSGRUNDLAGEN

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
» Baugesetzbuch (BauGB)
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

» Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO)
» Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)

Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM
Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)
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Stadt Burstadt

1. Anderung des Bebauungsplanes "Kommunaler Betriebshof"

Fir folgende Flurstiicke:

Gemarkung Burstadt, Flur 8, Flurstlicke Nr. 27 (teilweise), Nr. 28 (teilweise), Nr. 39 (teilweise),

Nr. 40 (teilweise), Nr. 44 (teilweise), Nr. 46 (teilweise), Nr. 48 (teilweise), Nr. 49 (teilweise),

Nr. 50 (teilweise), Nr. 52 (teilweise), Nr. 53 (teilweise), Nr. 54 (teilweise), Nr. 55 (teilweise), Nr. 56 (teilweise),

Nr. 57 (teilweise), Nr. 58 (teilweise), Nr. 59 (teilweise), Nr. 60 (teilweise), Nr. 61 (teilweise), Nr. 68, Nr. 69/1, Nr. 69/2, Nr. 70, Nr. 71
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management und Geoinformation,
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FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

: - 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Sonstige Sondergebiete S i.\ms]_§ ]r] Bofﬁvo

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

===m=m= BaQugrenze i.V.m. § 23 BauNVO
VERKEHRSFLACHEN
Offentliche StraBenverkehrsflédchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
YA Einfahrt / Ausfahrt § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
GRUNFLACHEN
e sachor o7 Ain 10 1580008

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

=== Umgrenzung von Fldchen fOr MaBnhahmen zum Schutz, zur
1 Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

4
TTTTTH

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

~°°°5] Umgrenzung von Fl&chen zum Anpflanzen von

0co00o’  B&umen, Struchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

® Erhaltung: B&ume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fur

Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Baumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

| gy |

Eead Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB

oo oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

§ 16 Abs. 5 BaUNVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Gebdude Bestand

Bauverbotszone der B 44 gemdaB FStrG




PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
gemaf § 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung am 20.02.2019

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal
§ 2 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

gemal § 3 (1) BauGB AM e
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit VOM .oovvviieeeeeeeees
gemal § 3 (1) BauGB durchgeflhrt o] T
Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher

Belange gemal} § 4 (1) BauGB mit Anschreiben 1701 0
Bekanntmachung der férmlichen 6ffentlichen Auslegung

gemal’ § 3 (2) BauGB P=11 0 IO

Formliche offentliche Auslegung des Entwurfes des
Bebauungsplanes mit Begriindung gemal} § 3 (2) BauGB.
In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortstiblichen VOM i
Bekanntmachung als auch die auszulegenden Unterlagen bis ..o
zusatzlich in das Internet eingestellt.

Formliche Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher
Belange gemal} § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Priufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemaf § 10 (1) BauGB F=1 1 0

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungs-
planes mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat

der Stadt Burstadt

Burstadt, den .................. Unterschrift
Siegel BlUrgermeisterin

In Kraft getreten durch die ortsubliche Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses gemalf’ § 10 (3) BauGB P~ 11 1 IO

Der Magistrat

der Stadt Burstadt

Blrstadt, den .................. Unterschrift

Siegel Burgermeisterin

RECHTSGRUNDLAGEN
* Planzeichenverordnung (PlanZV)
» Baugesetzbuch (BauGB)
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
* Hessisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO)
» Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)
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LEGENDE

DARSTELLUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNvVO

Sonderbaufléchen

GRUNFLACHEN

- Gronfldchen

§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Umgrenzung von FlGchen fOr MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft § 9 APs- 2Nr. 10BauGB

-

SONSTIGE PLANZEICHEN

:::: Grenze des von der Fldchennutzungsplandnderung betroffenen Bereichs

e oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Gebdude Bestand

Y

XX. Anderung des Fldchennutzungsplanes "Kommunaler Betriebshof"

Gemarkung Burstadt, Flur 8, Flurstiicke Nr. 69/1, 69/2, 70 und 71

“4L

SO2

Wertstoffhof

Datengrundlage Liegenschaftskarte:
Hessische Verwaltung fur Boden-
management und Geoinformation,
Stand 12.08.2020

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss der Anderung des Flachennutzungsplanes

gemal § 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung F= 10 [
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2 (1) BauGB

sowie der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB am ..o
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gemal § 3 (1) BauGB durchgefuhrt VOM ..ooeiiiiieeene
Friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher biS .o
Belange gemaR § 4 (1) BauGB mit Anschreiben

Bekanntmachung der férmlichen 6ffentlichen Auslegung VOM ..o,
gemal § 3 (2) BauGB

Formliche offentliche Auslegung des Entwurfes der Flachen- am .
nutzungsplananderung mit Begriindung geman § 3 (2) BauGB.

In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortslblichen VOM e
Bekanntmachung als auch die auszulegenden Unterlagen bis ..o
zusatzlich in das Internet eingestellt.

Formliche Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher vom

Belange gemaR § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Prifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Beschluss der Genehmigungsfassung durch die Stadtverordneten-
versammlung am .................
Die Ubereinstimmung des Inhaltes dieser Flachennutzungsplanénderung mit den Beschliissen
der Stadtverordenetenversammlung sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen
Verfahrens zur Aufstellung der Flachennutzungsplananderung unter Beachtung der
vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Burstadt

Burstadt, den ..................

Unterschrift
Siegel Blrgermeisterin
Die Flachennutzungsplandnderung wurde gemafl § 6 (1) BauGB
dem Regierungsprasidium Darmstadt zur Genehmigung vorgelegt.
Das Regierungsprasidium Darmstadt hat die Anderung mit Verfligung VOM ..ooeeeinn,
nach § 6 BauGB genehmigt.

Wirksam durch die ortsuibliche Bekanntmachung
der Erteilung der Genehmigung gemaf § 6 (5) BauGB am ...l

Der Magistrat
der Stadt Burstadt

Birstadt, den ..................

Unterschrift

Siegel Blrgermeisterin

RECHTSGRUNDLA GEN fur die Bauleitplanung in der
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung jeweils gultigen Fassung

* Planzeichenverordnung (PlanZV)

» Baugesetzbuch (BauGB)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

* Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)

» Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Ordnungsschlissel

Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM
006-31-05-2981-002-xxxx-0x

Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)
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Stadt Burstadt

Fir folgende Flurstlcke:

Im Mittelried

Gemarkung Birstadt, Flur 8, Flurstiicke Nr. 69/1, 69/2, 70 und 71

XX. Anderung des Fidchennutzungsplanes "Kommunaler Betriebshof"

Datengrundlage Liegenschaftskarte:
Hessische Verwaltung fir Boden-
management und Geoinformation,
Stand 12.08.2020

Vorentwurf, M = 1:2.000
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DARSTELLUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB [.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

SonderbaufiGchen iV.m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO
GRUNFLACHEN
Grinflachen § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

=== Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur

e | Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft § ©APs- 2Nr. 10BauGB
SONSTIGE PLANZEICHEN
| gl |

hewd Grenze des von der Fldchennutzungsplandnderung betroffenen Bereichs

e—e-eo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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Gebdude Bestand




PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss der Anderung des Flachennutzungsplanes

gemal § 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung am ...
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 (1) BauGB

sowie der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB am ...
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 (1) BauGB durchgefihrt VoM ...
Friuhzeitige Beteiligung der Behoérden und Trager 6ffentlicher biS ..o
Belange gemal § 4 (1) BauGB mit Anschreiben

Bekanntmachung der férmlichen 6ffentlichen Auslegung vom ...,
gemal § 3 (2) BauGB

Formliche o6ffentliche Auslegung des Entwurfes der Flachen- am .o
nutzungsplananderung mit Begrindung gemaf} § 3 (2) BauGB.

In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortsiblichen VOM o
Bekanntmachung als auch die auszulegenden Unterlagen bis ..o

zusatzlich in das Internet eingestellt.

Formliche Beteiligung der Behoérden und Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Beschluss der Genehmigungsfassung durch die Stadtverordneten-
versammlung F= 10 0
Die Ubereinstimmung des Inhaltes dieser Flachennutzungsplananderung mit den Beschliissen
der Stadtverordenetenversammlung sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen
Verfahrens zur Aufstellung der Flachennutzungsplananderung unter Beachtung der
vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Birstadt

Birstadt, den .................. Unterschrift

, Burgermeisterin
Siegel g
Die Flachennutzungsplananderung wurde gemaf § 6 (1) BauGB
dem Regierungsprasidium Darmstadt zur Genehmigung vorgelegt.
Das Regierungsprasidium Darmstadt hat die Anderung mit Verfligung VOM eovveiieaeeennn.
nach § 6 BauGB genehmigt.

Wirksam durch die ortsibliche Bekanntmachung

der Erteilung der Genehmigung gemaf § 6 (5) BauGB am ...
Der Magistrat

der Stadt Burstadt

Burstadt, den .................. Unterschrift

Siegel Blrgermeisterin

RECHTSGRUNDLA GE N fur die Bauleitplanung in der

zum Zeitpunkt der Beschlussfassung jeweils gultigen Fassung

* Planzeichenverordnung (PlanZV)

» Baugesetzbuch (BauGB)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

» Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO)

» Hessische Gemeindeordnung (HGO)




Stadt Burstadt

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: XIX/BA/0020
Status: offentlich

vom/der AZ: Bauamt Li/pf

Bauamt Datum: 16.06.2021
Verfasser: Frank Lindemann

Bebauungsplan "MainstraRe Nord"

Sachstandsbericht

Beratungsfolge:

Datum Gremium

23.06.2021 Ausschuss fiir Bau- und Stadtentwicklung
28.06.2021 Magistrat der Stadt Birstadt

Sachverhalt:

Mit der Bearbeitung des Bebauungsplans ,MainstralRe Nord“ wurde zwischenzeitlich das Bu-
ro Schweiger + Scholz beauftragt. Wegen der Gro3e des Plangebiets wird aktuell Gberprift,
ob der Plan im sog. ,Vereinfachten Verfahren® erstellt werden kann. Zudem ist die 6kologi-
sche und insbesondere artenschutzrechtliche Betrachtung der im Gebiet vorhandenen Be-
stande von Bedeutung.

In der Sitzung am 23.06.21 ist ein Vertreter des Planungsbiros anwesend. Fir eventuelle
Ruckfragen steht er zur Verfugung.

An den Bauausschuss mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Ausdruck vom: 17.06.2021
Seite: 1/1




Stadt Burstadt

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: XIX/BA/0021
Status: offentlich

vom/der AZ: Bauamt Li/pf

Bauamt Datum: 16.06.2021
Verfasser: Frank Lindemann

Beethovenplatz / das weitere Vorgehen

Sachstandsbericht

Beratungsfolge:

Datum Gremium

23.06.2021 Ausschuss fiir Bau- und Stadtentwicklung

Sachverhalt:

Auf dem Beethovenplatz wurde zwischenzeitlich eine Detektion auf das Vorhandensein von
Bombenbildgangern durchgefihrt. Die Auswertung der Messwerte ergab 658 Anomalien, die
als kampfmittelrelevant eingestuft werden. Die Flache des Beethovenplatzes kann nach
Uberprifung der Anomalien freigegeben werden.

Die Anomalien sind gleichmaRig tber den ganzen Platz verstreut. Die folgende Abbildung
zeigt die Lage der Punkte (rote Quadrate):

Ausdruck vom: 17.06.2021
Seite: 1/2




In einem 2. Schritt soll zunachst die grundsatzliche Bodenbeschaffenheit geklart werden —
dies sowohl im Hinblick auf mdgliche Altlasten als auch im Hinblick auf die Tragfahigkeit.
Hierzu werden 16 Bohrpunkte festgelegt, an denen der Bodengutachter seine Untersuchung
vornehmen wird. Hier wird der Kampfmittelrdumdienst zunachst die entsprechenden
Bereiche freibohren/raumen und fur die Bohrungen freigeben. Diese Arbeiten sind fur die KW
25 vorgesehen.

An die Gremien mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Ausdruck vom: 17.06.2021
Seite: 2/2
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