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Sachverhalt:

Der Tagesordnungspunkt sollte bereits in der Ausschuss-Sitzung am 28.09.21 beraten wer-
den, wurde jedoch von der Tagesordnung genommen. Auf die damals versandten Unterlagen
kann insofern Bezug genommen werden.

Erganzend zu den Unterlagen zur Sitzung am 28.09.21 ging noch eine weitere private Stel-
lungnahme ein. Formal hatte sie nicht gewertet werden muissen, weil sie auRerhalb der 6ffent-
lichen Auslegung einging. Die Verwaltung schlagt trotzdem vor, die Stellungnahme in die Ab-
wagung aufzunehmen, auch weil sie eine erganzende Stellungnahme zu einer bereits abgege-
benen darstellt. Die Sitzungsvorlage des Planungsbiros beinhaltet bereits eine entsprechende
Abwagung.

Der betreffende Bedenkentrager hatte seine ersten Bedenken wahrend der 6ffentlichen Sit-
zung am 28.09.21 durch mindlichen Vortrag vor Eintritt in die Tagesordnung ausgefiihrt und
erlautert. Im dem Zusammenhang steht der Vorwurf im Raum, die Verwaltung habe fir die Sit-
zung am 28.09.21 Unterlagen unterschlagen und Fehlaussagen getroffen. Dies kann nicht un-
widersprochen bleiben. Als Anlage beigefligt ist daher eine Stellungnahme zu den gedullerten
Vorwdurfen.

Ebenfalls als Anlage beigefugt sind die Sitzungsvorlagen des Planungsbdros. Die im Vergleich
zu den Unterlagen zur Sitzung am 28.09.21 durchgefiihrten Anderungen sind durch rote
Schrift kenntlich gemacht.

Von der Verwaltung wird vorgeschlagen, den Beschlussempfehlungen zu folgen.

An die Gremien mit der Bitte um Beratung und Beschlussfassung.

Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Anlage/n:

Ausdruck vom: 19.11.2021
Seite: 1/1



Vorlage zur Sitzung des Magistrates am 08.11.2021
Vorlage zur Sitzung des Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses am 02.11.2021
Vorlage zur Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 17.11.2021

Betr.: Bauleitplanung der Stadt Biirstadt;
Bebauungsplan ,,MainstraBe 13-17“ in der Stadt Biirstadt

hier: a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der formlichen Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 13 a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbin-
dung mit (i.V.m.) § 3 Abs. 2 BauGB

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

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

Vorbemerkung:

Die Abwagungsvorlage zum im Betreff genannten Bauleitplanverfahren liegt den stadtischen Gre-
mien bereits seit einigen Wochen vor und wurde auch in das kommunale Ratsinformationssystem
eingestellt. Vermutlich aufgrund dieser 6ffentlich einsehbaren Beschlussvorlage hat sich ein Blir-
ger nochmals mit einer Stellungnahme an die Stadt gewandt und fordert die Anderung der Abwa-
gungsvorlage aufgrund angeblich falscher Aussagen. Nachdem diese Stellungnahme erst erheb-
lich nach Ende des Offenlagezeitraums nach § 3 Abs. 2 BauGB eingegangen ist, konnte sie for-
mal unbericksichtigt bleiben. Die Stadtverwaltung hat sich jedoch entschieden, auch diese Stel-
lungnahme noch den Magistratsmitgliedern sowie den Stadtverordneten zur Kenntnis zu geben
und diese in die Abwagungsvorlage einzubeziehen. Die Anderungen gegeniiber der bereits vor-
liegenden Abwagungsvorlage sind zur schnelleren Auffindbarkeit nachfolgend rot gekennzeich-
net.

Anlass der Planung

Der Stadt Burstadt liegt eine Anfrage eines 0rtlichen Projektentwicklers bzw. Investors bezuglich
des Neubaus der Burstadter Sparkassenfiliale sowie dartber geplanter Wohnungen im Bereich
der friher durch die Birstadter Zeitung genutzten Grundstiicks an der Mainstralte im Stadtkern
von Burstadt vor. Die Stadt Blrstadt hatte bereits vor einiger Zeit das Anwesen Kopfelgasse 14
mit dem Ziel der baulichen Innenentwicklung im Stadtkern erworben. Beide Grundsticke grenzen
unmittelbar aneinander und kénnen flr eine bauliche Innenentwicklung und Nachverdichtung im
Stadtkern von Birstadt genutzt werden. Durch die Verbindung beider Flachen zu einem Projekt-
grundstlick kann eine hinreichend grol3e Tiefgarage errichtet werden, durch die das Parken von
Mitarbeitern, Bewohnern und Kunden weitgehend unterirdisch organisiert werden kann. Hier-
durch kann bei relativ hoher Grundstlicksausnutzung dennoch eine optimale Wohn- und Aufent-
haltsqualitat geschaffen werden. Auch im Bereich des noérdlich angrenzenden Grundstiicks Main-
strale Nr. 17 bestehen vor allem im rickwartigen Grundstlicksbereich zur Kdpfelgasse noch
Méoglichkeiten flir eine weitergehende Bebauung oder eine bauliche Modernisierung im Sinne der
Innenentwicklung. Bereits vor einigen Jahren wurde der dem vorliegenden Plangebiet gegentber
liegende Bereich Mainstral3e Nr. 14 und Nr. 16 im Rahmen einer Bauleitplanung zugunsten mo-
derner barrierefreier Wohnungen entwickelt. Das vorliegende Projekt stellt nun einen weiteren
Baustein zur Modernisierung und energetischen Optimierung des innerstadtischen Immobilien-
bestands dar. Mit der neuen Sparkassenfiliale wird diese voraussichtlich wieder auf Jahrzehnte
im unmittelbaren Stadtkerngebiet gehalten und belebt mit der Kundenfrequenz aber auch mit den
dort beschaftigten Mitarbeiten den Stadtkernbereich. Auch mit den barrierefreien Wohnungen
wird eine Belebung der Innenstadt verbunden sein, denn mit den neuen Bewohnern kommt zu-
satzliche Kaufkraft in den unmittelbar zentralen Versorgungbereich der Stadt und kann dazu




beitragen, diesen zu starken. Die barrierefreien Wohnungen in der durch verschiedene Versor-
gungsinfrastruktur gekennzeichneten Stadtmitte kdnnen vor allem alteren Blrgern eine langere
hausliche Selbsténdigkeit erméglichen, da viele Laden, Restaurants, Arztpraxen, OPNV-Halte-
stellen in unmittelbarer Umgebung liegen. Nachdem in den letzten Jahren in Neubaugebieten am
Stadtrand viele Ein- und Zweifamilienhauser planerisch vorbereitet bzw. baurechtlich zugelassen
wurden, kann das vorgesehene Projekt diese meist auf junge Familien ausgerichtete Immobilien-
struktur sinnvoll erganzen. Nicht selten ziehen ,Best Ager® aus den Einfamilienhausern des Stadt-
rands in Wohnungen in der Stadtmitte und machen in den Einfamilienhausgebieten Platz fur junge
Familien frei.

Dem Bebauungsplan liegt flr die Grundstlicke Mainstralde 13 und 15 sowie Kdpfelgasse 14 ein
sehr konkretes Bauvorhaben zugrunde. Der Vorhabentrager hat die betreffenden Grundstlcks-
flachen bereits erworben und ein Bauvorhaben konkret durchgeplant. Auch wenn damit die Vo-
raussetzungen fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorlagen, soll der Bebauungsplan
als ,Angebotsbebauungsplan“ ohne konkrete Vorhabenbindung aufgestellt werden. Zum einen
sind somit auch spater noch Anpassung an den Grundrissen und Ansichten méglich, zum ande-
ren kann im ,Angebotsbebauungsplan“ auch die nicht zum Vorhaben zahlende Nachbarflache
Mainstralle 17 bis ebenfalls zur Képfelgasse einbezogen werden, die auch von der dann zulds-
sigen etwas hdheren baulichen Dichte profitieren kann. Gerade im Bereich an der Kdpfelgasse
sind mit der Planung bessere Nutzungsmoglichkeiten verbunden.

Der Architekt beschreibt seine stadtebauliche Idee des Vorhabens wie folgt:

,Am Ubergang zwischen Stadtmitte mit geschlossener Blockbebauung und der offenen Bauweise
der Randzone des Ortskerns, soll sich die Bebauung langsam auflésen. Dazu werden die beiden
Sockelgeschosse grenzstdndig, ldngs der Stralle ausgefiihrt, die oberen Geschosse aber mit
Absténden zur Nachbarbebauung. So wird nicht nur die Auflésung der Baustruktur erreicht, son-
dern auch ein gegliederter Baukérper. Dieser enthélt ausreichend Fléachen fiir die gemischte Nut-
zung eines Urbanen Gebiets fiir Gewerbe, aber vor allem hochwertigen Wohnraum in Zentrums-
néhe.”

Weiterhin soll mit dem Bebauungsplan eine Rettungszufahrt zwischen Mainstrale und Kopfel-
gasse realisiert werden. Die Kopfelgasse ist als Sackgasse ohne Wendeanlage bislang fir Feu-
erwehr und Rettungsdienste schwer zu erreichen, wobei die Zufahrtsituation durch parkende
Fahrzeuge in den Wohnstral’en noch weitergehend beeintrachtigt sein kann. Mit einer Durchfahrt
durch das Vorhaben mit ausreichender Breite und lichter Héhe kann die Erreichbarkeit der Kop-
felgasse deutlich verbessert werden, wovon letztlich auch das Vorhaben selbst profitiert. Um die
Wohnqualitdt des Vorhabens nicht zu beeintrachtigen, soll keine Durchfahrt- oder Durchgangs-
maoglichkeit fur die Allgemeinheit geschaffen werden. Vor allem Schleichverkehr durch das Vor-
habengrundstiick wird im Rahmen des Vorhabens durch geeignete Malnahmen (z.B. heraus-
nehmbarer Feuerwehr-Poller) ausgeschlossen.

Im Hinblick auf die Erhaltung von Natur und Landschaft im AuRenbereich gewinnt die mafivolle
Nachverdichtung von Flachen in bestehenden Baugebieten immer mehr an Bedeutung. Es wird
dem Gebot zum schonenden Umgang mit Grund und Boden durch die ergdnzende Bebauung
Rechnung getragen. Auch aus regionalplanerischer Sicht ist eine Mobilisierung von Baulandre-
serven innerhalb bebauter Ortslagen anzustreben.

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen der geplanten Bebauung sollen durch die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes geschaffen werden. Die Flache ist gemaf der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan der Stadt Blrstadt bereits als gemischte Bauflache vorgesehen.

Bisheriges Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Birstadt hat in ihrer Sitzung am 18.11.2020 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Mainstraflde 13 - 17“ in Blrstadt gemaR § 2 Abs. 1 BauGB be-
schlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 19.05.2021 orts-
ublich bekannt gemacht.

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung einer Brach-
flache und Nachverdichtung des Siedlungsbereiches handelt, kann das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB angewendet werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erflllt. Im Rah-
men dieses Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine



Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte der Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum, wurden in der Abwagung bertcksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB aufgrund der aktuellen Lage der Corona-Virus-Pandemie unter
Bertcksichtigung der Regelungen des Planungssicherungsgesetzes (PlanSiG) durch eine Be-
kanntmachung und Veroffentlichung im Internet.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte
in der Zeit vom 26.05.2021 bis einschlief3lich 28.06.2021, worauf in der ortstiblichen Bekanntma-
chung (Zeitung) sowie auf der Internetseite der Stadt hingewiesen wurde.

Die von der Planung méglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (TO6B) wurden mit Schreiben vom 25.05.2021 Uber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme ebenfalls bis spatestens 28.06.2021 gegeben.

Fortfiihrung des Verfahrens

Alle aus der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen sind in der beigefligten Auflistung einzeln
wiedergegeben. Sie wurden mit einer stadteplanerischen Bewertung versehen und werden laut
dem jeweils enthaltenen 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 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB zu beschliel3en.

Zu berucksichtigende Einwendungen, die nach entsprechender Abwagungsentscheidung eine
nicht nur unwesentliche Anderung oder Ergéanzung 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)

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 13a Abs. 2
BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zum vorliegenden
Bebauungsplan werden entsprechend den Vorschlagen der folgenden Auflistung, wel-
che Bestandteil dieser Beschlussfassung ist, fachlich beurteilt, beraten und behan-
delt.

Der Magistrat wird beauftragt, die Biirger, welche Einwendungen zum Inhalt des Be-
bauungsplanes vorgebracht haben, von diesem Ergebnis mit Angabe der Griinde zu
unterrichten.

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der betroffenen Behoérden 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 behandelt.

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

Der Bebauungsplan ,,MainstraBBe 13-17“ in der Stadt Biirstadt, bestehend aus der Plan-
zeichnung mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung, wird hiermit geman
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Grundlage dieses Beschlusses ist der Planstand vom Mai 2021 unter Berlicksichti-
gung der Anderungen, die sich aus der erfolgten Behandlung der Stellungnahmen un-
ter a) und 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 27.09.2021
Stadtbauamt / Lindemann



Folgende Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
25.05.2021 um Stellungnahme gebeten:
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40.
41.

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 fir Immobilienaufgaben - Sparte Verwaltungsaufgaben, Disseldorf
CenturyLink Communications Germany GmbH - Abteilung Planauskunft, Frankfurt (Uber
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 Studwest, 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

Hessen Mobil - StraRen- und Verkehrsmanagement, 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 - Niederlassung Sid, Darmstadt

Open Grid Europe GmbH, Essen (lber BlIL-Portal)

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

Polizeistation Lampertheim-Viernheim, Lampertheim

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

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

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

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

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

Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim

Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH (VRN), Mannheim

Wasserverband Burstadt, Burstadt

Westnetz GmbH - DRW-S-LK-TM, Dortmund (tber 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 fur 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 Bergstralte-Odenwald e.V., Lorsch

Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz e.V. (HGON), Echzell



42. Landesjagdverband Hessen e.V., Bad Nauheim

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

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

Von folgenden Behdrden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind Stellungnahmen ein-
gegangen:

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

2.  Amt fir Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt

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

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

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

6. e-netz Stdhessen AG, Darmstadt

7. Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim

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

9. EWR Netz GmbH, Worms

10. Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

11. Hessen Mobil - Stralen- und Verkehrsmanagement, Darmstadt

12. Klaranlage Burstadt

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

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

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

16. Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat lll 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung (Bundelungsstelle), Darmstadt

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

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

19. Zweckverband Abfallwirtschaft - Kreis Bergstralle (ZAKB), Lampertheim

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB sind neun Stellungnahmen eingegangen:

Da die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen am 28.06.2021 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 berticksichtigt wurden.

Im Sinne des § 4 a Abs. 6 BauGB kdnnen 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 missen und deren Inhalt fir die RechtmaRigkeit des Bauleitplanes nicht von Be-
deutung ist. Hierzu wird festgestellt, dass die Stadt Burstadt alle ihr bekannten Belange in der
Bauleitplanung berlcksichtigt 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 6ffentlicher Belange werden zur
Kenntnis genommen:

1.

2.

10.

Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung, Dortmund

Ergebnisausdruck tber BIL-Portal vom 26.05.2021, Aktenzeichen: ohne

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim - Fachbereich 22, Michelstadt
Stellungnahme vom 22.06.2021, Aktenzeichen: HP-02-06-03-02-B2021#056

BIL eG - Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche, Bonn
Ergebnisausdruck tber Online-Portal vom 25.05.2021, Aktenzeichen: #20210525-0400
Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr - Referat
Infra | 3, Bonn

Stellungnahme vom 26.05.2021, Aktenzeichen: 45-60-00/K-1V-658-21

e-netz Sudhessen AG, Darmstadt

Stellungnahme vom 28.05.2021, Aktenzeichen: TOB-65

Evonik Technology & Infrastructure GmbH - Bereich Pipelines, Essen
Ergebnisausdruck Uber BIL-Portal vom 26.05.2021, Aktenzeichen: ohne
Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

Stellungnahme vom 28.05.2021, Aktenzeichen: By/Sch

Klaranlage Burstadt

Stellungnahme vom 27.05.2021, Aktenzeichen: ohne

PLEdoc GmbH - Gesellschaft fur Dokumentationserstellung und -pflege mbH, Essen
Ergebnisausdruck Uber BIL-Portal vom 25.05.2021, Aktenzeichen: 20210503639
Vodafone / Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG - Zentrale Planung, Kassel
Stellungnahme vom 23.06.2021, Aktenzeichen: EG-29210

Die Stellungnahmen folgender Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange sowie Blrger
werden zur Behandlung vorgeschlagen:



Der Kreisausschuss des Kreises BergstraRe - Bauaufsicht und Um-
welt, Bauleitplanung (Biindelungsstelle), Heppenheim
Stellungnahme vom 28.06.2021

Aktenzeichen: TOB-2021-2518

Inhalt:

»der o. g. Bebauungsplanentwurf ist uns als Bindelungsstelle 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-
ruhrten Fachbereichen unseres Hauses (Kreisausschuss und Landrat)
geben wir hierzu folgende Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB ab:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen zugunsten Rettungs-
dienste, Feuerwehr und Anlieger

Die GF-Flache liegt im stralRenseitigen Bereich der Mainstralle 13 in der
Uberbaubaren Flache. Wie sich aus der Begrundung 1.1.1 in Zusammen-
hang mit Abbildung 1 erschlief3en Iasst, soll die GF-Flache uberbaut wer-
den. In den textlichen Festsetzungen fehlt die Festsetzung einer Mindest-
hoéhe fir die Durchfahrt (Rettungsfahrzeuge), die bei einer Uberbauung
der GF-Flache einzuhalten ist. Eine solche Festsetzung sollte aufgrund
der Uberlagerung der beiden zeichnerischen Festsetzungen erganzt wer-
den.

Im &stlichen Geltungsbereich Uberlagert sich die zeichnerische Festset-
zung der ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen
zugunsten der Rettungsdienste, Feuerwehr und Anlieger” mit der ,Flache
fur Stellplatze mit ihren Einfahrten®, was sich im jeweiligen Nutzungs-
zweck widerspricht. Wir bitten um Prifung.

Fachliche Beurteilung:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Die Anforderungen hinsichtlich der erforderlichen Héhe der Flache fur die
Feuerwehr (3,50 m lichte Hohe) ergeben sich unmittelbar aus der ent-
sprechenden DIN-Norm (DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr®) und er-
fordern daher keine Festsetzung Uber die Zweckbestimmung dieser Fla-
che hinaus. Einer weitergehenden Festsetzung bedarf es nicht.

Ein Widerspruch in dem Nutzungszweck besteht nicht, denn Flachen fur
Stellplatze weisen Fahrgassen auf, die auch als Rettungswege fir die
Feuerwehr sowie Fuliwege flr die Anwohner nutzbar sind. Die Festset-
zungen erganzen sich und missen gemeinsam angewendet werden. Die
Planung des Vorhabens beriicksichtigt diese Anforderungen im Ubrigen
und erfiillt alle. Die Planung ist somit nachweislich vollzugsfahig.




Weiterhin heil3t es in der Festsetzung A.6. fur die G+F-Flachen: ,Bei
zeichnerisch festgesetzten Flachen unter 3,60 m Breite reduziert sich das
Fahrrecht auf Benutzung durch Radfahrer.” Auch dies widerspricht u. E.
der Festsetzung als Flache mit Fahrrecht fir Feuerwehr und Rettungs-
dienste. Wir bitten um Uberprifung.

In der Begriindung fehlen weitere erforderliche Ausfihrungen zur G+F-
Flache. Da jede Festsetzung auch entsprechend begriindet werden
muss, empfehlen wir, die Begriindung entsprechend zu tberarbeiten.

Anzahl der Stellplatze

In den textlichen Festsetzungen wird unter B.2.3 festgesetzt, dass ,je bar-
rierefrei erreichbarer Wohnung: 1 PKW-Stellplatz® erforderlich ist. Hier
wird von der Stellplatzsatzung der Stadt Birstadt abgewichen und dies
unter 1.2.4 damit begriindet, dass davon ausgegangen werde, dass vor-
wiegend Senioren, die ,oft einen geringeren Motorisierungsgrad aufwei-
sen“und vermehrt alleine wohnen, die Wohnungen beziehen. Hierzu mer-
ken wir an, dass es sich hier um eine Angebotsplanung und nicht um ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt. Das bedeutet, dass
die Wohnungen nicht ausschlieRlich Senioren zur Verfligungen stehen,
sondern vielmehr auch von ,Nicht-Senioren bezogen werden kdnnen.
Auch erscheint es durchaus denkbar, dass Senioren mehr als ein Fahr-
zeug haben. Parkplatze — insbesondere flir Anwohner — sind im Innen-
stadtbereich ein knappes Gut und flihren bisweilen zu einem mehr als
prekaren Parkverhalten, was oftmals auch zu Behinderungen von Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeugen fiihrt. Wir bitten daher um Uberpriifung,
ob vor diesem Hintergrund eine Reduzierung der Stellplatze trotzdem ge-
wahrt werden sollte.

Im Bebauungsplan sind keine Flachen fur Geh- und Fahrrechte unter
3,60 m Breite festgesetzt. Daher ist der Teil der textlichen Festsetzung
faktisch obsolet.

Der Anregung wird gefolgt und die Begriindung entsprechend erganzt.

Die Festsetzung eines Stellplatzbedarfs von einem Stellplatz je barriere-
frei erreichbarer Wohnung entspricht den an anderer Stelle gewonnenen
Erfahrungswerten (z.B. Projekt MainstralRe 14-16). Zudem kommt es
durch die Besucher- und Mitarbeiterstellplatze der Sparkasse zu einem
Uber die Stellplatzsatzung definierten Stellplatzbedarf, der auerhalb der
Offnungszeiten, bzw. der Arbeitszeiten der Bankfiliale durch die Anwoh-
ner und inshesondere auch deren Besucher genutzt werden kann. Diese
zeitversetzte Doppelnutzung von Stellplatzen ist flachenschonend und
wirtschaftlich. Letztlich liegt die Festsetzung eines Stellplatzbedarfs im
Rahmen eines Bebauungsplans oder der Stellplatzsatzung im Ermessen
der jeweiligen Kommune bzw. in deren Planungshoheit und ist durch die
Ermachtigungsgrundlage in § 91 HBO gedeckt. Die Festlegung eines von
der Stellplatzsatzung abweichenden Stellplatzbedarfs ist vorliegend somit
nicht zu beanstanden. Die Stadt Burstadt zeichnet sich als Stadt der kur-
zen Wege mit gutem Infrastrukturangebot und gutem o6ffentlichem Nah-
verkehr aus, so dass vor allem im zentralen Stadtbereich eine autofreie
Mobilitdt auf hohem Niveau gewahrleistet ist. Insbesondere durch die
Nahe des Plangebiets zum Kreuzungsbahnhof mit modernem Bike-and-
Ride-Angebot ist eine Verkehrsmittelwahl zu erwarten, die der einer mo-
dernen Stadtgesellschaft entspricht. In der Mainstrae ist im Ubrigen
auch kein prekares Parkverhalten festzustellen. Dieses findet sich eher in
Einfamilienhausgebieten am Stadtrand statt, wo Garagen gelegentlich als
Abstellrdume zweckentfremdet werden und Stellplatze nicht angefahren
werden, weil es Mihe macht, das Zufahrttor zu offnen. All dies sind




[.2.1 Art und Maf} der baulichen Nutzung

In der Begriindung wird ausgefiihrt, dass im Bereich des Sparkassenneu-
baus eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 17 m festgesetzt wird,
da der hier vorgesehene Bau vier Vollgeschosse sowie ein Staffelge-
schoss umfassen soll und da die Gewerbeeinheit im EG sowie die ge-
plante Durchfahrt eine héhere Geschosshdhe erfordern wirden. Damit
wird dieses Vorhaben deutlich die Umgebungsbebauung tberragen und
dominant hervortreten. So weist das Gebaude Nr. 11 zwar eine Firsthdhe
von 13,60 m auf, jedoch betragt die Traufhéhe an der Mainstrale 8,80 m.
Die im gegenulberliegenden Bebauungsplan ,Mainstrale 14-20 festge-
setzte zulassige Firsthdhe betragt 12,50 m und ebenfalls vier Vollge-
schosse. Verstarkt wird dies durch die auf 3 m reduzierte Abstandsflache
(siehe Festsetzung A.2.) Aus gestalterischer Sicht regen wir daher an zu
prifen, ob das Vorhaben auch mit einer geringeren Hohe realisiert wer-
den kann.

Aspekte, die bei einer Tiefgarage und frei anfahrbaren ebenerdigen Stell-
platzen vorliegend ausgeschlossen werden kénnen.

Wenn die AulRenentwicklung einer Stadt minimiert werden soll und gleich-
zeitig eine Innenentwicklung von allen Ebenen der Politik und der Stadt-
gesellschaft gefordert wird, kann diese im Innenbereich zwangslaufig nur
in die Hohe gehen. Dies ist im unmittelbaren Stadtkernbereich auch stad-
tebaulich vertretbar. In der naheren Umgebung bestehen auch bereits
Gebaude mit entsprechender Geschossigkeit und Hohe (Gebaude mit
Postfiliale in der Mainstralle 10 sowie gegenuberliegendes Gebaude in
der MainstraRe 3). Die seitlichen Abstande im Bereich der oberen Ge-
schosse werden durch Teilflachen mit 5,0 m Breite und wesentlich gerin-
gerer Gebaudehohe bertcksichtigt. Dort ware auch eine geschlossene
Bauweise in voller Hohe mit seitlichen Baulinien festsetzungsfahig gewe-
sen. Die Stadt hat sich dem konkreten Bauwunsch entsprechend aber auf
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen beschrankt, um die As-
pekte der Belichtung und Durchluftung des Stadtkernbereichs angemes-
sen zu berlcksichtigen. Die festgesetzte Abstandsflache von 3,0 m betrifft
vor allem die stralRenseitige Fassade, wo aus Grinden des Stadtbilds
eine Bebauung unmittelbar an der Grenze der Strallenverkehrsflache er-
moglicht werden soll, wie dies auch bei den Nachbargrundsticken der
Fall ist. Auch stralienseitig ist eine hinreichende Belichtung und Beliiftung
gewahrleistet, da der Bebauungsplan Mainstralle 14-20 entsprechend
grolRere Abstéande der Bebauung zur Stralle aufweist und die maximale
Gebaudehohe nur auf relativ kleiner Teillange des Gebadudes zulassig ist.
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[.1.10.1 Schallschutz

Die Festsetzungen zum Schallschutz fuRen auf einer Larmimmissionsun-
tersuchung aus dem Jahr 2015, die anlasslich der Aufstellung des gegen-
Uberliegenden Bebauungsplans ,Mainstrale 14-20“ erstellt wurde. Es
wird davon ausgegangen, dass sich die Verkehrsmenge in der Main-
stral3e seither nicht verandert habe. Diese Annahme sollte noch durch
weitere Ausflihrungen dar- und/oder durch eine Verkehrszahlung belegt
werden.

Ferner wird hier ausgefuhrt, dass ,im Plangebiet geschlitzte AuBenwohn-
bereiche zur Verfiigung stehen”und daher das in der DIN 18005/1 formu-
lierte Ziel ,Schutz der AuRenwohnbereiche® auf das Ziel ,Schutz der Auf-
enthaltsraume” hin verlagert werden kénne. Da es sich hier um einen An-
gebotsbebauungsplan handelt, ist aufgrund der vorhandenen Festsetzun-
gen zur Uberbaubaren Flache nicht gewahrleistet, dass eine Bebauung
direkt an der Mainstral3e und damit fir stralenabseitige AulRenwohnbe-
reiche abschirmend wirkend erfolgt. Zulassig ist auch eine von der Stralle
deutlich abgertickte Bebauung mit davor liegendem Auf3enbereich. Dies
sollte in der Planung bzw. der Larmbetrachtung und der Begrindung be-
rucksichtigt werden.

Untere Bauaufsicht

1. Anmerkung Hmax 17,00 m, IV Geschosse, vermerkt im Bebauungs-
plan:
Der Vergleich mit der unmittelbaren, zur Betrachtung heranzuzie-
hende Bebauung weist eine geringere Hohe auf. Die Mainstral3e 20
und 6-14 weisen ebenfalls vier Geschosse auf, die dadurch in der Um-
gebung vorkommen. Bezugnehmend auf die Hohe ware im Vergleich
zu der direkt angrenzenden Bebauung ein deutlicher

Im Rahmen von Verkehrslarmberechnungen bewirkt eine Verdopplung
der Verkehrsmenge eine Erhéhung der Immissionspegel um 3,0 dB(A).
Die Verkehrsmenge der Mainstrale hat sich in den letzten Jahren bei
weitem nicht in dieser GréRenordnung entwickelt. Im Gegenteil ist von
einer Reduzierung des Schwerlastverkehrs durch die neue Anbindung
des Gewerbegebiets Burstadt an die B44 auszugehen. Der Schwerlast-
verkehr tragt in besonderem MalRe zu den Larmemissionen der Stralde
bei, so dass eher geringere Larmimmissionen zu erwarten sind, als noch
zum Zeitpunkt der Planung Mainstrae 14-20. Im Ubrigen sind geman
getroffener Festsetzung konkrete Schallschutznachweise mit den Bau-
vorlagen zu fuhren.

Jedes Gebaude, das im Plangebiet errichtet wird, schirmt sich selbst zur
Mainstralle ab und hat somit eine larmabgeschirmte Rickseite, an der
der Schutz der AuRenwohnbereiche gewahrleistet ist. Zudem ist eine wirt-
schaftliche Grundstticksnutzung nur bei Ausnutzung des vorderen an der
Mainstralle gelegenen Baufensters moglich. Zwischen diesem und dem
rickwartigen Baufenster an der Kdpfelgasse bestehen durch die Bau-
grenzen definierte Freiflachen, die durch das westliche Baufenster und
die darin zu errichtende Bebauung abgeschirmt werden. Die Aussagen
der Begriindung sind insofern zutreffend und im Ubrigen durch das be-
reits konkret geplante Bauvorhaben bestatigt.

Untere Bauaufsicht

Zu 1. Die Stadt Birstadt halt die im Bebauungsplan zugelassene Gebau-
dehdhe im Stadtkernbereich fir angemessen und dem Ziel der baulichen
Innenentwicklung dienlich. Die Gebaude Mainstraf3e 10 sowie das gegen-
Uberliegende Gebaude Mainstralle 3 weisen vergleichbare Hohen auf.
Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Gebaudehohe ist stadte-
baulich vertretbar und tragt der Erdgeschossnutzung durch die Sparkasse
Rechnung, die eine hdhere Deckenhdhe erfordert als Wohngeschosse.
Zudem wird die maximale Gebaudehdhe nur auf einem schmalen
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Hohenunterschied zu verzeichnen. Hieraus ware eine niedrigere ma-
ximale H6he angemessener.

2. Anmerkung Technische Aufbauten, B.1.1 Textliche Festsetzungen:
Um die H6he von moglichen technischen Aufbauten (fir beispiels-
weise Aufzige/etc.) im Bezug auf die Wahrnehmung der Gebaude-
héhe und dessen Einfigung zu regulieren, ware eine sinnvolle Ho-
henangabe zu definieren.

Untere Naturschutzbehorde

1. Gegenstand der Anderung des Bebauungsplans ist die innerstadti-
sche Nachverdichtung. Dies soll fir einen Grofiteil des Geltungsbe-
reichs durch ein konkretes Bauvorhaben infolge Abriss vorhandener
Bestandsgebaude mit anschlieRender Neubebauung erfolgen. Fur ei-
nen anderen Teil wird eine Modernisierung - entweder durch Sanie-
rung oder Abriss/Neubau — ermdglicht.

2. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt laut Unterlagen als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren (§
13a Abs. 2 BauGB). Wie in den Unterlagen zutreffend benannt wird,
sind auch bei einem Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren die
artenschutzrechtlichen Vorschriften (§§ 39, 44 BNatSchG) uneinge-
schrankt zu beachten. Sie unterliegen nicht der gemeindlichen Abwa-
gung.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist nachvollziehbar darzu-
legen, dass bei Umsetzung des Bebauungsplans nicht gegen die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG verstof3en wird.

Im Falle von Erkenntnissen/Anhaltspunkten (Hinweise von extern, Ab-
leitung aus der Bestandserfassung etc.), dass nach europaischem
Recht geschutzte Arten beeintrachtigt werden konnen, ist ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag (Artenschutzprifung) erforderlich

Grundstucksstreifen zugelassen und beidseitig eine erheblich geringere
Hohe von 9,0 m zugelassen. Die konkret vorliegende Planung des Grund-
stiickseigentiimers (siehe Abbildung 1 der Begriindung) belegt, dass sich
ein Gebaude im Rahmen der Festsetzungen gut in die bauliche Umge-
bung einfugt.

Zu 2.: Im Bebauungsplan wird eine Maximale Héhe baulicher Anlagen
festgesetzt und keine Uberschreitungsregelung durch technische Aufbau-
ten etc. zugelassen. Die maximale Hohe baulicher Anlagen gilt also auch
fur die technischen Anlagen, soweit diese auf dem Dach errichtet werden
sollen. Weitergehende Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Untere Naturschutzbehorde

Zu 1.: Die Kurzzusammenfassung der stadtischen Planungsintention ist
grundsatzlich zutreffend.

Zu 2.: Der Hinweis auf die Beachtlichkeit der Artenschutzbelange wird zur
Kenntnis genommen. Diese wurden im Rahmen der bauaufsichtlichen
Genehmigung des bereits erfolgten Gebaudeabbruchs geprift bzw.
durch einen Fachbeitrag nachgewiesen. Zum mafgeblichen Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses stellt sich das Baufeld als grofe Abbruchflache
dar, auf der archaologische Grabungen in Vorbereitung auf die Baufrei-
gabe durchgefihrt werden. Hinsichtlich des Artenschutzes malgebliche
oder bedeutsame Strukturen sind im Bereich des konkreten Bauvorha-
bens Mainstrale 13-15 nicht mehr vorhanden. Im Bereich des Anwesens
Mainstrale 17 sind der Stadt keine konkreten Veranderungsabsichten
bekannt. Die Belange des Artenschutzes sind daher auch dort bei ggf.
spater beabsichtigten baulichen Veranderungen méglichst durch eine
fachlich geeignete Person zu prifen, um artenschutzrechtliche Verbote
sicher auszuschliefen. Hierzu sind im Bebauungsplan umfangreiche
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(siehe Leitfaden fur die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, 2.
Fassung 2011, S. 25).

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde nicht erstellt, obwohl It.
Begrindung (Kap. 1.2.3) davon ausgegangen wird, dass Végel und
Fledermause betroffen sein kdnnen. Die Betroffenheit anderer Arten-
gruppen wird hingegen (nachvollziehbar) ausgeschlossen.

Trotz der Annahme, dass die Gebaude von Fledermausen und Végeln
genutzt werden und somit eine Quartierfunktion besteht, wurde eine
Bestandsaufnahme nicht vorgenommen. Stattdessen wird aufgrund
der Annahme einer Quartierfunktion in der Begriindung (Kap. 1.2.3)
dargelegt, dass in den neu zu errichteten Gebauden Hilfsgerate an-
zubringen bzw. einzubauen sind.

Eine Abschatzung, von welcher Anzahl an Quartieren derzeit auszu-
gehen ist, wurde nicht vorgenommen. Es erfolgt eine pauschale Fest-
legung, dass pro neu errichtetem Gebaude 2 Spezialsteine fur Fleder-
mause anzubringen sind. Ahnliches gilt fir Végel (2 Niststeine je neu
errichtetem Gebaude; allerdings wird das Erfordernis der Umsetzung
an die Feststellung des Vorhandenseins ,nutzbarer Quartiere” gekop-
pelt.
> Dieser Ansatz genligt den artenschutzrechtlichen Anforderungen
aus folgenden Griinden nicht: Der bauliche Bestand setzt sich aus
einer Vielzahl von Gebauden zusammen. Aufgrund des Alters und
des Zustands der Bausubstanz (siehe Fotos S. 31ff. in der Begrin-
dung) besteht die Mdglichkeit einer Vielzahl von Quartieren (v. a.
fur Fledermause). Diesem Umstand ist dadurch Rechnung zu tra-
gen, dass der Umfang betroffener Quartiere zu benennen ist — ent-
weder durch eine fachlich fundierte Abschatzung auf der Grundlage
eines Worst-Case-Ansatzes oder durch konkrete Ermittlung.

textliche Hinweise enthalten. Die Begrundung wird um entsprechende An-
gaben erganzt.

Es wurde in Zusammenhang mit dem Abbruchantrag ein Artenschutz-
fachbeitrag erstellt, der im Ergebnis eine Abbruchgenehmigung ohne ar-
tenschutzrechtliche Auflagen erméglichte. Durch den bereits erfolgten
Vollzug des Abbruchs sind alle ehemals vorhandenen Strukturen mit
eventueller Habitat-Eignung fur Vogel oder Fledermause vor dem Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplans bereits beseitigt. Aus Sicht der
Stadt Blrstadt kommt der Schaffung von Lebensraumen im Siedlungsbe-
reich gerade bei MalRnahmen, bei denen alte Gebaude durch neue er-
setzt werden, eine hohe Bedeutung zu. Wahrend altere Gebaude eher
bauliche Strukturen incl. Gebdudeschaden aufweisen, sind neuere Ge-
baude schon aufgrund der energetischen Anforderungen sehr dicht ge-
baut und weisen keine Spalte oder hinterfliegbare Strukturen auf. Daher
erscheint die Festsetzung von Nisthilfen und Fledermauskasten ange-
messen und stadtebaulich begriindet. Die Begrindung des Bebauungs-
plans wird um entsprechende Angaben erganzt.

Zu 3.: Gemal Artenschutzbeitrag zum Abbruchantrag waren an den be-
reits niedergelegten Gebauden keine Hinweise auf geschutzte Arten oder
entsprechende Niststatten erkennbar. Nach zwischenzeitlich erfolgtem
Gebaudeabbruch kann auch nicht mehr festgestellt werden, ob dieses
Ergebnis der Artenschutzpriifung plausibel ist und ob ggf. Habitatstruktu-
ren entgegen den Aussagen der Artenschutzprifung vorhanden gewesen
sein kénnten. Eine von der UNB geforderte Ermittlung moglicher Quar-
tiersstrukturen ist nicht mehr moglich. Die Stadt sieht daher ihre Festset-
zung zur Schaffung neuer Quartiere als im Sinne des allgemeinen Arten-
schutzes sinnvoll und auch angemessen an.
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> Die Festlegung der einzubauenden Nist- bzw. Quartiersteine be-
zieht sich auf ,neu errichtete Gebaude“ (siehe Festsetzungen
A.3.2.). Aufgrund der Beschreibung des projektierten Vorhabens ist
davon auszugehen, dass die Anzahl neu errichteter ,Gebaude®
deutlich geringer sein wird als die Anzahl der Bestandsgebaude.
Diese pauschale Festlegung fiihrt dazu, dass fiir die anzuneh-
mende Vielzahl von Quartieren nur wenige neue Quartiere ge-
schaffen werden. Damit besteht die Gefahr, dass Ersatzquartiere
nicht in ausreichendem Umfang geschaffen werden. Damit liegt ein
Verstold gegen die artenschutzrechtlichen Verbote vor.
Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, entweder eine fachlich fun-
dierte Abschatzung oder eine konkrete Ermittlung der Quartierfunk-
tion des Gebaudebestands fir Fledermause und Végel vorzunehmen.
Die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags, in dem die
artenschutzrelevanten Prifschritte nachvollziehbar dargelegt werden,
wird dringend empfohlen.

. Wir weisen darauf hin, dass der Einbau von Hilfsgeraten als Ersatz flr
verlorengehende Quartiere keine ,VermeidungsmaRnahmen“ (Uber-
schrift Kap. 1.2.3.1), sondern artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3-
nahmen (CEF-MaRnahmen) darstellen. Wir bitten daher, die Uber-
schrift entsprechend anzupassen.

In Kap. Il ,Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz“ der Be-
grindung wird zwar die mogliche Betroffenheit von gebaudebriten-
den Végeln benannt, nicht jedoch die von Fledermausen. Wir regen
an, diesen Aspekt zu erganzen.

Gemal den Festsetzungen A.3.2., zweiter und dritter Absatz, sind
Quartierverluste nicht nur bei AbrissmafRnahmen, sondern auch bei
,wesentlichen Umbau- oder SanierungsmalRnahmen® zu ersetzen.
Dieser Ansatz ist grundsatzlich richtig. Die Schaffung von

Es werden im Bereich des Neubauvorhabens Mainstra3e 13-15 bis Kop-
felgasse zwei neue Gebaude errichtet. Das sind weniger Gebaude als
bisher. Nachdem aus dem friheren Gebaudebestand nach erfolgten Ab-
bruch keine Zahl von potentiellen Quartieren mehr abgeleitet werden kén-
nen und der Artenschutzfachbeitrag keine Quartiere festgestellt hat, ist
die von der Stadt bestimmte Zahl von Nisthilfen und Fledermauskasten
im Sinne einer Vorsorge zu sehen und kann als angemessen beurteilt
werden.

Nachdem an den anderen Gebauden im Bereich des Grundstiicks Main-
stralde 17 nach Kenntnisstand der Stadt keine konkreten Veranderungen
vorgesehen sind, sollten die Artenschutzrechtlich relevanten Strukturen
dort zu gegebener Zeit in Abhangigkeit von konkret geplanten Verande-
rungen aufgenommen werden.

Zu 4.: Zum Zeitpunkt der planerischen Entscheidung, also zum Satzungs-
beschluss des Bebauungsplans liegen nach bereits erfolgten Gebaude-
abbruch keine Quartierstrukturen im von konkreten Anderungen betroffe-
nen Teil des Plangebiets vor. Die festgesetzten MaRnahmen sind also
keine CEF-MalRnahmen sondern aus Sicht der Stadt ,sonstige Mal3nah-
men zum Artenschutz®, wie dies auch als Uberschrift der MaRnahmen fiir
Nisthilfen und Fledermausquartiere zutreffend in den Textfestsetzungen
beriicksichtigt wurde. Die Uberschrift in der Begriindung wird entspre-
chend angepasst.

Zu 5.: Der Anregung wird gefolgt und die Begrindung entsprechend er-
ganzt.

Zu 6.: Im Bereich der geplanten NeubaumalRnahme wurde der gesamte
Gebaudebestand abgebrochen. Daher macht hier eine Festsetzung flr
MalRnahmen an neu errichteten Gebauden Sinn. Bei dem Grundstlick
Mainstralle 17 ist der Stadt keinerlei Veranderungsabsicht bekannt. Es
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Ersatzquartieren wird hingegen an ,neu errichtete Gebaude“ gekop-
pelt. Da aus Umbau- oder Sanierungsmaflnahmen i. d. R. keine
neuen Gebaude entstehen, lauft dieser Ansatz ins Leere. Hier bedarf
es einer umsetzungsfahigen Anderung der Festsetzung.

7. Fir den Teil des Geltungsbereichs, flr den sowohl Art als auch Zeit-

punkt baulicher Veranderungen gegenwartig nicht absehbar sind,
sollte die Notwendigkeit der Prifung im Hinblick auf das Vorhanden-
sein von Quartieren verbindlich festgelegt werden. Die Kontrolle muss
vor Durchflihrung der baulichen Veranderungen (Sanierung, Abriss)
durch eine fachlich qualifizierte Person durchgefihrt werden.
Sofern im Rahmen dieser Nachsuche Indizien fir eine Quartierfunk-
tion flir Vogel oder Fledermause festgestellt werden, bedarf es einer
artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung. Auf dieses Erforder-
nis sollte entsprechend hingewiesen werden.

Untere Wasserbehorde

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

Wir bitten um Aufnahme folgender Erganzungen:

Gartenbrunnen

In Abstimmung mit der Oberen Bodenschutzbehérde (Dezernat 41.5 Ar-
beitsschutz und Umwelt des Regierungsprasidiums Darmstadt) ist zu er-
arbeiten, ob Gartenbrunnen im Bereich der im Fachinformationssystem
Altflachen und Grundwasserverunreinigungen Hessen (FIS AG / ALTIS)
erfassten Flachen Gberhaupt méglich sind (Lage im Abstrom einer Grund-
wasserverunreinigung).

kénnen daher keine konkreten Ersatzmaflnahmen festgesetzt werden.
Eingriffe in den Gebaudebestand sind daher zu gegebener Zeit im Vorfeld
konkreter BaumalRnahmen hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Rele-
vanz zu beurteilen.

Zu 7.: Der Bebauungsplan bereitet im Bereich des Anwesens Mainstralle
17 keine konkreten Veranderungen vor. Im Rahmen zuklnftiger baulicher
Veranderungen hat der Verursacher daflir Sorge zu tragen, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbote eintreten. Hierauf wird in den Texthinwei-
sen des Bebauungsplans bereits angemessen hingewiesen. Dort wird
auch die Einschaltung einer dkologischen Baubegleitung empfohlen. Auf
Ebene des Bebauungsplans kann hier keine abschlieRende Beurteilung
der Notwendigkeit der 6kologischen Baubegleitung insbesondere bei der
Abgrenzung von ,Bagatell-Mallnahmen® zu Malkhahmen mit tatsachlich
artenschutzrechtlicher Relevanz treffen. Letztlich gilt hier die Bestimmung
des BNatSchG. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist lediglich die
Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans unter dem Aspekt des Artenschut-
zes zu beurteilen. Diese ist hier zweifelsfrei gegeben.

Untere Wasserbehorde:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus wasserrechtlicher und was-
serwirtschaftlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken gegen den Be-
bauungsplan bestehen.

In dem von konkreten baulichen Veradnderungen betroffenen Grund-
stiicksbereichen ist kein Bau von Gartenbrunnen vorgesehen und auf-
grund der grof¥flachigen Tiefgarage auch kaum mdéglich. Der Texthinweis
der UWB wird dennoch in die Texthinweise des Bebauungsplans sowie
die Begriindung Ubernommen.
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Geothermie

In Abstimmung mit der Oberen Bodenschutzbehérde (Dezernat 41.5 Ar-
beitsschutz und Umwelt des Regierungsprasidiums Darmstadt) ist zu er-
arbeiten, ob die Gewinnung von Geothermie im Bereich der im Fachinfor-
mationssystem Altflachen und Grundwasserverunreinigungen Hessen
(FIS AG / ALTIS) erfassten Flache Uberhaupt mdglich ist.

Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmeson-
den“ sind im Erlass des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014,
S. 383) festgelegt. Diese sind vollstandig zu beachten.

Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Hessen® (6. Auflage)
aufgefuhrten technischen Anforderungen an Bauausflihrung und Betrieb
einzuhalten. Alle weiteren dort aufgeflhrten Auflagen und Hinweise zu
beachten.

Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zum Download zur Ver-
figung.

Die Nutzung der oberflachennahen Geothermie ist im Plangebiet grund-
satzlich moglich.

Das Plangebiet liegt in einem hydrogeologisch giinstigen Gebiet. Im Rah-
men des Antragsverfahrens ist eine hydrogeologische Stellungnahme
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie ein-
zuholen.

Nahere Informationen erhalten Interessierte bei der fiir das Erlaubnisver-
fahren zustandigen Unteren Wasserbehorde.

Bei Bohrungen Uber 100 Metern Tiefe ist die Bergaufsicht des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt zu beteiligen, zusatzlich ist nach dem Stand-
ortsicherungsgesetz eine hydrogeologische Stellungnahme des Hessi-
schen Landesamtes fiur Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen
und es ist das Einvernehmen mit dem Bundesamt fir kerntechnische Ent-
sorgungssicherheit herzustellen.

In den von konkreten baulichen Veranderungen betroffenen Grund-
stlcksbereichen ist keine Geothermie vorgesehen und aufgrund der
grol¥flachigen Tiefgarage auch kaum maoglich. Der Texthinweis der UWB
wird dennoch in die Texthinweise des Bebauungsplans sowie die Begrtin-
dung Gbernommen.
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Grundwasserhaltungen

In Abstimmung mit der Oberen Bodenschutzbehdrde (Dezernat 41.5 Ar-
beitsschutz und Umwelt des Regierungsprasidiums Darmstadt) ist zu er-
arbeiten, ob Grundwasserhaltungen im Bereich der im Fachinformations-
system Altflachen und Grundwasserverunreinigungen Hessen (FIS AG /
ALTIS) erfassten Flache Gberhaupt méglich sind.

Niederschlagswasserversickerung

Das Plangebiet liegt im Abstrom einer groRen Grundwasserverunreini-
gung mit leichtflichtigen Kohlenwasserstoffen, die durch die HIM im Auf-
trag des Landes Hessen saniert wird.

Daher ist in Abstimmung mit der Oberen Bodenschutzbehérde (Dezernat
41.5 Arbeitsschutz und Umwelt des Regierungsprasidiums Darmstadt) zu
erarbeiten, ob eine Versickerung von Niederschlagswasser Uberhaupt
moglich ist.

Sollte die Versickerung prinzipiell méglich sein, sind flir den Bereich der
geplanten Versickerungsanlagen Bodenanalysen durchzufihren.

Ergeben diese Analysen, dass der Untergrund fir eine schadlose Versi-
ckerung geeignet ist, sind der qualitative und quantitative Nachweis der
Bemessung nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und
dem Merkblatt DWA-M 153 im Rahmen des Erlaubnisverfahrens zu er-
bringen.

Der Anteil der festgesetzten bzw. der tatsachlich geplanten Dachflachen-
begriinung ist bei der Berechnung zu berticksichtigen.

Versickerungsanlagen sind nicht tber Tiefgaragen anzuordnen.

Fir die Bebauung des Plangebiets ist nach Kenntnisstand der Stadt keine
Grundwasserhaltung erforderlich. Der Texthinweis der UWB wird den-
noch in die Texthinweise des Bebauungsplans sowie die Begriindung
Ubernommen.

Aufgrund der grof¥flachigen Tiefgarage ist eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser der Dachflachen voraussichtlich nicht mdglich, da die er-
forderlichen Abstande zu Nachbargrenzen aulerhalb der Tiefgaragenfla-
che nicht mehr eingehalten werden kénnen. Sie wurde daher auch nicht
festgesetzt. Sofern im Rahmen der Bebauung dennoch eine Versickerung
vorgesehen wird, ware diese wie von der UWB genannt mit der oberen
Bodenschutzbehorde des RP Darmstadt abzustimmen. Der Texthinweis
der UWB wird daher in die Texthinweise des Bebauungsplans sowie die
Begriindung tbernommen.

17



Recyclingmaterial / Gelandeauffillungen / Bodenaustausch

Sofern Gelandeauffillung oder Bodenaustausch vorgenommen werden,

gilt:

* Unterhalb 89,50 m GUNN darf ausschlieRlich Material eingebaut wer-

den, das die Eluatwerte der BBodSchV" fir den Wirkungspfad Bo-

den-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M

20? bzw. der LAGA TR Boden® unterschreitet.

* Oberhalb 89,50 m GNN im nicht Uberbauten Bereich, d. h. unterhalb
wasserdurchlassiger Bereiche (Pflaster, etc.) darf auch Material ein-
gebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 202
bzw. die Zuordnungswerte Z0* der LAGA TR Boden® unterschreitet.

* Oberhalb 89,50 m GNN im Uberbauten Bereich, d. h. unterhalb der
wasserundurchlassigen Bereiche kann gegebenenfalls auch Material
eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA M 202
unterschreitet.

* In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf tber die gesamte
Machtigkeit der Bodenschicht ausschliellich Material eingebaut wer-
den, das die Eluatwerte der BBodSchV" fir den Wirkungspfad Bo-
den-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M
20% bzw. Z 0 der LAGA TR Boden® unterschreitet.

» Der Oberboden im nicht Giberbauten Bereich (z. B. Grunflachen) muss
die Prifwerte der BBodSchV?" fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
einhalten.

Anm.1) Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999
Anm.2) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abféllen - Technische 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

Die Texthinweise der UWB zu den Belangen Recyclingmaterial / Gelan-
deauffiullungen / Bodenaustausch werden in die Texthinweise des Bebau-
ungsplans sowie die Begrindung Gbernommen.

18



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.

Grundsatz und Kreisentwicklung

Entlang der Mainstrale verlauft eine Radwegeverbindung, die Bestand-
teil des Uberdrtlichen Radwegekonzeptes des Kreises Bergstralle ist und
dort als Uberregionale Verbindung der Kat. | eingestuft wird.

Wir erwarten im Rahmen des Planverfahrens eine Einbindung der Ziele
und Inhalte des Radverkehrskonzepts und fordern die Gemeinde Burstadt
auf, beide Plankonzepte aufeinander abzustimmen. Bitte wenden Sie sich
zur weiteren Abstimmung an den Kreis Bergstral’e, Herrn Manuel Jobi,
Fachbereich Kreisentwicklung, E-Mail: raeumliche-planung@kreis-berg-
strasse.de bzw. ab 01.07.2021 an die Abteilung Offentlicher Personen-
nahverkehr und Mobilitat.

Landlicher Raum und Denkmalschutz

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Interessen des
offentlichen Belangs Landwirtschaft/Feldflur nicht berthrt. Aus die-
sem Grund werden keine Anregungen/Bedenken vorgetragen.

Vom Denkmalschutz wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich
des Bebauungsplans keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2 Abs.
3 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt sind. Ob Bodendenk-
maler nach § 2 Abs. 2 HDSchG im Geltungsbereich bekannt oder zu er-
warten sind, bitten wir der Stellungnahme von hessenARCHAOLOGIE zu
entnehmen.

Grundsatz und Kreisentwicklung:

Der Hinweis zur Radwegeverbindung wird zur Kenntnis genommen. Der
vorliegende Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf die Stralen-
raumaufteilung oder die Verkehrsablaufe in der Mainstralle. Im Strallen-
querschnitt der Mainstralie besteht aktuell kein Platz fir separate Rad-
wege. Es ist daher erforderlich, die Radfahrenden in die Verkehrsablaufe
einzubeziehen und soweit notwendig die zulassige Geschwindigkeit an
ein radfahrgerechtes Niveau anzupassen. Eine Abstimmung mit dem
Kreis BergstralRe in Bezug auf eine Verbesserung der Radfahrinfrastruk-
tur kann unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplanverfahren erfol-
gen.

Landlicher Raum und Denkmalschutz:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Interessen des o6ffentlichen
Belangs Landwirtschaft/Feldflur nicht berthrt werden und daher keine An-
regungen oder Bedenken vorgebracht werden.

Denkmalschutz:

Die Hinweise des Denkmalschutzes werden zur Kenntnis genommen.
Seitens der Bodendenkmalpflege liegen Hinweise auf vermutete Boden-
denkmale vor, die sich im Rahmen von derzeit laufenden Grabungen
auch bestatigt haben. Die weitere Erkundung der Bodendenkmale bis hin
zu einer Freigabe der Flache zur Bebauung erfolgen in enger Abstim-
mung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege.
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Katastrophenschutz / Gefahrenabwehr

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 Ausfiihrungen der ErschlieBung des Baugebietes be-
treffend (siehe Textliche Festsetzungen D.6. Léschwasserversorgung
und Rettungswege, Seite 11/12) ergibt sich neben der DIN 14090 ein
zusatzlicher Hinweis auf die einschlagige Rechtsvorschrift Anhang 14
H-VV. TB. Diese stellt erweiterte Anforderungen zur DIN 14090.

*  Wir empfehlen, einen Hinweis auf den Anhang 14 H-VV TB in die Hin-
weise und Empfehlungen der textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans mit aufzunehmen.

+ Sofern sich Nutzungseinheiten mit anleiterbaren Stellen mit mehr als
8,00 m Uber der Gelandeoberkante ergeben (siehe Nutzungsschab-
lone Bebauungsplan und Textliche Festsetzungen A.1.1. Urbanes
Gebiet, Seite 2), ergibt sich ein Hinweis betreffend auf die Leistungs-
fahigkeit der Feuerwehr, im Rahmen der Sicherstellung des zweiten
Rettungsweges Uber Rettungsgerate der Feuerwehr.

+  Wir verweisen auf die eingeschrankte Leistungsfahigkeit der Feuer-
wehr Birstadt zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges und da-
rauf, dass in diesem Zusammenhang kein Hubrettungsfahrzeug zum
Ansatz gebracht werden kann, sowie der mithin sachlogischen Not-
wendigkeit der baulichen Fihrung des zweiten Rettungsweges.

Zum anlagentechnischen Brandschutz
Keine weiterfihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zum organisatorischen (betrieblichen) Brandschutz
Keine weiterflihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Katastrophenschutz / Gefahrenabwehr:

Die Hinweise zum baulichen Brandschutz werden in die Texthinweise so-
wie die Begriindung des Bebauungsplans tibernommen.
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Zum abwehrenden Brandschutz

+ Hinsichtlich der Lage des Plangebietes in einem Risiko-Uberschwem-
mungsgebiet (siehe textliche Festsetzungen C.1.2. Uberschwem-
mungsgefahr, Seite 9) ergibt sich ein Hinweis zur Lagerung von was-
sergefahrdenden flussigen 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 weiterfihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zu Abweichungen / Erleichterungen
Keine weiterfihrenden Hinweise zum aktuellen Planungszeitpunkt.

Zitierte Rechtsquellen

Hessische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV
TB)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018

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

vfdb-Richtlinie 01/01-S1 : 2012-11 (01) Brandschutzkonzept / Erganzung
S1: Abschnitt 10: Anhang 3 — Beteiligung der Brandschutzdienststellen
bei der Prifung des Brandschutznachweises

Um Beachtung der Ihnen bekannten Hinweise zum Bebauungsplankatas-
ter (Burger-GIS) wird weiterhin gebeten. Erganzende Informationen und
Anleitungen kdnnen Sie dem "Pflichtenheft Bauleitplanungskataster" ent-
nehmen, das unter dem folgenden Link zum Download bereitsteht:
http://buergerqis.kreis.bergstrasse.de/bauleitplanungskataster/.

Far Ruckfragen lhrerseits stehen wir gerne zur Verfugung.*

Die Hinweise zum abwehrenden Brandschutz werden in die Texthinweise
sowie die Begriindung des Bebauungsplans Gbernommen.

Die Planung wird digital erstellt und zu gegebener Zeit an das Blrger-GIS
des Landkreises Ubermittelt.
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http://buergergis.kreis.bergstrasse.de/bauleitplanungskataster/

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Blindelungsstelle des Landkreises Bergstralle
wird gemaf der fachlichen Beurteilung behandelt und fuhrt zur entspre-
chenden Erganzung der Begriindung und der Texthinweise.
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Energieried GmbH & Co. KG, Lampertheim
Stellungnahme vom 18.06.2021
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 Léschwasser 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 Gebaude

Fachliche Beurteilung:

Es sind keine Veranderungen der 6ffentlichen ErschlieBung vorgesehen.
MaRnahmen zur Herstellung von Hausanschlissen sowie alle Versor-
gungsanlagen auf den Baugrundstiicken sind direkt zwischen Eigentu-
mern und Versorgungstragern abzustimmen. Ein Regelungsbedarf auf
Ebene des Bebauungsplans besteht nicht.

Ein Hinweis auf die erforderlichen Leitungsabstande ist bereits im Bebau-
ungsplan berucksichtigt. Im Rahmen der bislang bekannten Vorhabenpla-
nung sind keine Baumanpflanzungen in der Nahe von Bestandsleitungen
vorgesehen.

Der Loschwasserbedarf des Vorhabens entspricht dem der umgebenden
Bestandsbebauung. Ggf. im Rahmen der Objektplanung darUber hinaus
gehender Léschwasserbedarf istim Rahmen der Bauvorlagen als Objekt-
schutz (Léschwasserbrunnen, Loschwasserzisternen etc.) auf den Bau-
grundstlicken nachzuweisen.

Die Hinweise zur Herstellung von Hausanschlussleitungen sind seitens
der spater bauausflihrenden Firmen bzw. im Rahmen der Objektplanung
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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.

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)

zu beachten. Ein Regelungsbedarf auf Ebene des Bebauungsplans be-
steht nicht.

Der Hinweis zur Lage der Versorgungsleitungen wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise zur gesicherten Léschwasserversorgung des Plangebiets
werden in die Begrindung dbernommen.

Die Hinweise fir Bauherren sind im Rahmen der Objektplanung zu be-
rucksichtigen.

Der Gebaudeabbruch ist bereits erfolgt. Die Stadt geht davon aus, dass
in diesem Zuge alle erforderlichen Leitungstrennungen erfolgt sind.
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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. Grundstlicksteilungen ist die grundbuch-
rechtliche Sicherung der Hausanschlussleitungen erforderlich.

Das Grundbuch-Eintragungsbewilligung-Formular finden Sie auf unserer
Internetseite: 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”

Die Hinweise zur Herstellung von Hausanschllssen betreffen die Objekt-
planung und erfordern keine Regelungen auf Ebene des Bebauungs-
plans.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Energieried GmbH & Co. KG wird gemal der
fachlichen Beurteilung behandelt und fuihrt nicht zu Anderungen der Pla-
nung.
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EWR Netz GmbH, Worms
Stellungnahme vom 21.06.2021
Aktenzeichen: AEXT2100193/01

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 15. Juni 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 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.

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

Fachliche Beurteilung:

Die Hinweise der EWR Netz GmbH werden zur Kenntnis genommen. Fr
den Bebauungsplan ergibt sich hier keine weitergehende Relevanz, da
an den offentlichen ErschlieRungsflachen keine planungsrechtlichen Ver-
anderungen vorgenommen werden.

Allgemeine Hinweise bezlglich der einzuhaltenden Mindestabstande
sind bereits im Bebauungsplan berticksichtigt.
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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.

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

Beigefugte Plane: Mindestabstand / Schutzstreifen
lichter Abstand beiderseits
Leitungsmitte
Niederspannungskabelplan 0,2m
Stralienbeleuchtungskabelplan 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

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

Die Stadt ist nicht Vorhabentrager im Plangebiet und wird auch keine Ver-
anderungen an offentlichen ErschlieBungsanlagen vornehmen. Eine Ab-
stimmung hat bei Bedarf direkt im Rahmen der Objektplanung zwischen
dem Versorgungsunternehmen und der Bauherrschaft zu erfolgen.

Es sind nach Kenntnisstand der Stadt keine entsprechenden Malthahmen
erforderlich, da keine Veranderungen an offentlichen ErschlieBungsfla-
chen geplant sind.
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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 zur Tiefenlage von Leitungen werden zur Kenntnis genom-
men, haben aber keine Relevanz fiir die Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der EWR Netz GmbH wird gemaf der fachlichen Be-
urteilung behandelt und flhrt nicht zu Anderungen der Planung.
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Hessen Mobil - StraBen- und Verkehrsmanagement, Darmstadt
Stellungnahme vom 04.06.2021
Aktenzeichen: 34-c-2_BV-15.03.01-Ba_2021-023428

Inhalt:
~-gegen die oben genannte Bauleitplanung bestehen seitens Hessen Mo-
bil keine Einwande. Die aulRere verkehrliche ErschlieRung des Plange-

bietes wird derzeit als gesichert angesehen.

Folgender fachlicher Hinweis ist im weiteren Planungsverlauf allerdings
unbedingt zu berucksichtigen:

Gegen den StralRenbaulasttrager von klassifizierten StralRen bestehen
keine Anspriiche auf Durchflihrung von Schutzmalinahmen aufgrund
des BImSchG.*

Fachliche Beurteilung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Hessen Mobil keine Ein-
wande gegen die Bauleitplanung bestehen und die aullere verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes als derzeit gesichert angesehen wird.
Diese Einschatzung deckt sich mit dem Kenntnisstand der Stadt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist auch bereits in den
Texthinweisen des Bebauungsplans berlcksichtigt. Im Bebauungsplan
sind bereits passive Schallschutzanforderungen flir das Plangebiet gegen
Stralienverkehrslarm festgesetzt, durch die gesunde Wohn- und Arbeits-
bedingungen gewahrleistet werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme von Hessen Mobil wird gemaf der fachlichen Beurtei-
lung behandelt und flhrt nicht zu Anderungen der Planung.
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Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHA-
OLOGIE, Darmstadt

Stellungnahme vom 23.06.2021

Aktenzeichen: A lll.3 Da 118-2021

Inhalt:

»im Geltungsbereich des B-Plans bzw. dessen direkten Umfeld liegt ein
Bodendenkmal (Birstadt 01: frihmittelalterliches Graberfeld), das nach
der Vorgabe des hessischen Denkmalschutzgesetzes geschiitzt ist.

Die vorliegende Planung wird vom Landesamt fir Denkmalpflege, hes-
senArchaologie, im derzeitigen Stadium abgelehnt, da nicht sichergestellt
ist, dass die o6ffentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der
Bodendenkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) hinreichend berticksichtigt
werden. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kultur-
denkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 (Bodendenkmaler) HDSchG zerstort
werden.

Um Qualitat und Quantitat der archdologischen Befunde zu Uberprifen
und um spater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauord-
nungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren (§ 18 HDSchG) zu gelangen, ist als Erganzung zu einem Bebauungs-
plan ein archdologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersu-
chung gemaf § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom
Plangeber dessen Eigenschaft als Verursacher zu tragen sind.

Den Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmal-
pflege kann vorliegend wie folgt ausreichend Rechnung getragen
werden:

Anstelle einer vorbereitenden Untersuchung/Ausgrabung ist wahrend des
Abrisses bzw. der Bauvorbereitung eine Baubegleitung durch eine in Hes-
sen zugelassene archaologische Fachfirma durchzufihren.

Fachliche Beurteilung:

Die Hinweise zu moglichen Bodenfunden im Plangebiet wurden bereits
an den Bauherrn der NeubaumalRnahme Mainstralde 13-15 und Kopfel-
gasse weitergegeben und entsprechende Sondierungsgrabungen wur-
den durchgefuhrt, die entsprechende Funde hervorgebracht haben. Aktu-
ell laufen noch weitere Grabungen, die seitens des Landesamtes auf-
grund der ersten Funde fir erforderlich erachtet wurden. Die weiteren
MaRRnahmen zur Erkundung und wissenschaftlichen Auswertung der
Funde erfolgen in enger Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmal-
pflege. Ein erster Zwischenbericht wird erganzender Bestandteil der Be-
bauungsplanbegriindung.

Aufgrund des friheren baulichen Bestands waren Grabungen vor den Ab-
brucharbeiten nicht sinnvoll méglich. Dem Vorschlag des Landesamtes
fur Denkmalpflege zur baubegleitenden Erkundung wurde daher gefolgt.
Die entsprechenden MaRnahmen erfolgen auf Kosten des Grundstiicks-
eigentiimers der von Anderungen betroffenen Bereiche.
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Voraussetzung ist, dass der Mutterboden mit einer ungezahnten Bagger-
schaufel abgezogen wird und bei Auftreten von archaologischen Resten
dem beauftragten Grabungsunternehmen genligend Zeit eingeraumt
wird, diese zu dokumentieren und zu bergen.

Eine Liste zu den Grabungs- und Prospektionsfirmen, die in Hessen zu-
gelassen sind, wird vom Bundesverband freiberuflicher Kulturwissen-
schaftler e. V., Adenauerallee 10, 53 113 Bonn gefuhrt.

Unter http://www.b-f-k.de/mg-listen/archaeologie-grabungsfir-
men.php#list, finden Sie den Link zu der pdf-Liste der Archdologischen
Grabungsfirmen, die in Hessen zugelassen sind.

Wie auch bei der Voruntersuchung bis zur Totalausgrabung sind gemaf
§ 18 Abs. 5 HDSchG die Kosten vom Plangeber in seiner Eigenschaft als
Verursacher zu tragen.

Eine Kopie dieses Schreibens geht an die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Kreis Bergstralte zur Kenntnis.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieBlich
zu den offentlichen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der
Bodendenkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den Be-
langen des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege behalt
sich die Denkmalfachbehoérde vor.*

Die Hinweise zur Kostentragung sind bekannt und wurden auch an den
Grundstuickseigentimer weitergeleitet.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Landesamts flir Denkmalpflege Hessen wird ge-
maf der fachlichen Beurteilung behandelt und flhrt zur Erganzung der
Begriindung.
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Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung A: hessenARCHA-
OLOGIE, Darmstadt

Erganzende Stellungnahme vom 13.08.2021

Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

,wie telefonisch besprochen hat die Voruntersuchung der Firma AADS,
Herr Sarnowski, im Geltungsbereich des 0.g. B-Plan den Nachweis von
Bodendenkmalern und deren Ausdehnung erbracht. Neben Spuren einer
neuzeitichen Besiedlung fanden sich sowohl vorgeschichtliche wie auch
hochmittelalterliche Siedlungsspuren im Bereich der durch die Vorunter-
suchung gedffneten Schnitte.

Die Erhaltung und Qualitat der Befunde ist so, dass die hessenArchaolo-
gie das Erhaltungsgebot von Kulturdenkmalern hinter die Planungsinte-
ressen der Stadt bzw. des Bauherrn zurlickstellt, wenn sichergestellt wird,
dass die auftretenden Befunde und Funde vor der Zerstérung archaolo-
gisch untersucht und geborgen werden. Die Lage der Befunde (Tiefe) ist
dabei mit den Baueingriffen abzugleichen, da in Bereichen ohne tiefen
Bodeneingriff die Befunde ggf. unter den Baueingriffen verbleiben kon-
nen, wenn deren Erhaltung sichergestellt wird. Ansonsten regen wir an,
die Untersuchung direkt fortsetzen zu lassen, wenn dies durch die Fach-
firma madglich ist. Fur die Abgrenzung des Untersuchungsbereiches bitte
ich um Ubersendung eines konkreten Bauplans fiir das Grundstiick zur
Abstimmung.

Fir Rackfragen stehe ich IThnen bzw. mein Kollege Herr Steffens gerne
zur Verfigung.”

Fachliche Beurteilung:

Die Hinweise der erganzenden Stellungnahme werden zur Kenntnis ge-
nommen und in die Begrindung des Bebauungsplans ibernommen. Die
Grabungsarbeiten wurden zwischenzeitlich bereits wie seitens des Lan-
desamtes angeregt fortgesetzt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Landesamts flir Denkmalpflege Hessen wird ge-
maf der fachlichen Beurteilung behandelt und flhrt zur Erganzung der
Begriindung.
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Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat | 18 - Kampfmittelraum-
dienst des Landes Hessen, Darmstadt

Stellungnahme vom 17.06.2021

Aktenzeichen: 1 18 KMRD- 6b 06/05-B 5080-2021

Inhalt:

,aber die in lnrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmit-
telrdumdienst 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 Munitionsbelas-
tung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsu-
che nicht erforderlich.

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

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

Fachliche Beurteilung:

Die Hinweise des Kampfmittelrdaumdienstes werden zur Kenntnis genom-
men und in die Begriindung des Bebauungsplans Gbernommen.

Nach diesem Beteiligungsschritt erfolgt der Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans, so dass keine erneute Beteiligung des Kampfmittelrdum-
dienstes erforderlich wird.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes beim Regierungsprasi-
dium Darmstadt wird gemaf der fachlichen Beurteilung behandelt und
fihrt zur Ergédnzung der Begriindung.
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Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat lll 31.2 - Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung (Biindelungsstelle), Darmstadt
Stellungnahme vom 28.06.2021

Aktenzeichen: RPDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.05/22-2021/1

Inhalt:

»unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitpla-
nung aus der Sicht der Raumordnung wie folgt Stellung:

Der geplante Geltungsbereich ist im geltenden Regionalplan Stidhessen
/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand festgelegt. Es handelt sich um eine Nachnutzung, die begruf3t wird.
Sofern Aussagen zur Einhaltung der stadtebaulichen Dichtewerte erganzt
werden, kann der Bebauungsplan als an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst gelten.

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehdrde ist gemal § 2 Abs. 1
Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) nicht gegeben. (siehe hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des
Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
Uber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange (T6B) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) vom 11. Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373-).

Zum o.a. Bebauungsplan nehme ich aus Sicht der Abteilung Umwelt
Darmstadt wie folgt Stellung:

Abwasser

Das Plangebiet befindet sich im Stadtkern von Birstadt und ist durch die
vorhandene Bebauung sowie StralRen, Hof- und Parkplatzflachen fast
vollstandig wasserundurchlassig befestigt. Mit der Planung (Abriss und
Neubau) wird der Versiegelungsgrad nicht wesentlich verandert. Das an-
fallende Schmutz- und Niederschlagswasser soll Uber die vorhandene
Mischwasserkanalisation zur Klaranlage abgeleitet werden. Nach der

Fachliche Beurteilung:

Raumordnung:

Die Zustimmung zur Folgenutzung und Innenentwicklung wird zur Kennt-
nis genommen. Eine Aussage zu den stadtebaulichen Dichtewerte wird
in der Begriindung erganzt.

Der Hinweis auf die nicht gegebene Zustandigkeit der Oberen Natur-
schutzbehdrde wird zur Kenntnis genommen. Eine Stellungnahme der
Unteren Naturschutzbehorde liegt vor, auf deren Behandlung im Rahmen
dieser Beschlussvorlage verwiesen wird.

Abteilung Umwelt Darmstadt

Die Hinweise zum Belang ,Abwasser werden zur Kenntnis genommen
und entsprechen auch dem Kenntnisstand bzw. der Bewertung der Stadt
Burstadt.
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Planung wird sich die Schmutzwassermenge nur gering erhéhen und der
Niederschlagswasserabfluss aufgrund der Dachbegriinung verringern.

In den textlichen Festsetzungen ist unter dem Punkt A.5 aufgefiihrt, dass
Dacher zu einem Anteil von mind. 50 % in extensiver Form zu begriinen
sind. Ich empfehle, die Aufbauhéhe der Dachbegrinung mit 15 — 25 cm
festzusetzen. Dies hat den Vorteil der weiteren Abflussminderung und da-
mit hydraulischen Entlastung des Mischwasserkanalsystems sowie der
Klaranlage.

Gegen diesen Entwurf des Bebauungsplanes bestehen hinsichtlich der
von mir zu vertretenden Belange des Dez. 41.4 - Abwasser keine Beden-
ken.

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

1.Nachsorgender Bodenschutz

Erganzend zu den Ausfihrungen unter Punkt I.1.7 der Begriindung zum
Entwurf liegt ein weiterer Eintrag fir das Plangebiet vor. Der ehemalige
Standort der Burstadter Zeitung, Mainstrale 13-15, ist ebenfalls als Alt-
standort eingetragen. Das Gewerbe, Druckerei, ist mit der Branchen-
klasse 5 bewertet. Gemall Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des Hessi-
schen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLNUG) stellt dies ein
sehr hohes Gefahrdungspotential fur die Umwelt dar.

Vor diesem Hintergrund hat die Ofenloch Immobilien GmbH im Rahmen
des Abbruchantrages bereits die erforderlichen umwelttechnischen Un-
tersuchungen durchfiihren lassen (s. Gutachten des Bulros Toéniges

Die Starke der Substratschicht hat wesentliche Auswirkung auf das Was-
serrickhaltevermégen des Daches aber auch auf das zusatzliche Ge-
wicht gegenliber einem konventionell hergestellten Dach. Der Bebau-
ungsplan muss hier die Belange der Wasserwirtschaft und der Wirtschaft-
lichkeit gleichermalfien berlcksichtigen. Hierbei ist zu bertcksichtigen,
dass jede Form der Dachbegriinung eine wesentliche Verbesserung ge-
genuber dem aktuellen Zustand darstellt. In der Textfestsetzung der
Dachbegriinung sind daher nur Mindestanforderungen an die Substrat-
starke in Abhangigkeit von der technischen Ausfihrung des Daches be-
stimmt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass gegen den Entwurf des Bebau-
ungsplanes hinsichtlich der Belange des Dez. 41.4 - Abwasser keine Be-
denken bestehen.

1.Nachsorgender Bodenschutz

Im Bereich des Plangebiets ist bereits der Abbruch der friiheren Bausub-
stanz und die fachgerechte Entsorgung des Abbruchmaterials erfolgt. Im
Bereich des Baufeldes ergeben sich keine organoleptischen Auffalligkei-
ten. Der Boden im Plangebiet wird aufgrund der geplanten Tiefgarage na-
hezu vollstandig abgefahren und ist hierzu entsprechend zu beproben.
Zudem wurden bereits entsprechende umwelttechnische Untersuchun-
gen durchgefihrt. Die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes sind
damit aus Sicht der Stadt Blrstadt angemessen berticksichtigt. Dies wird
auch durch den nachsorgenden Bodenschutz beim RP Darmstadt ent-
sprechend bestatigt. Der Hinweis auf die Druckerei als weiterer
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GmbH vom 16.03.2021). Aufgrund der dabei gewonnenen Ergebnisse
konnte der Verdacht ausgeraumt werden. Aus bodenschutzfachlicher
Sicht besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Das bodenschutzrechtliche
Verfahren ist abgeschlossen.

In der Altflachendatei werden die Grundsticke unter der Altis-Nr.
431.005.020-001-117 mit dem Status ,Altlastenverdacht aufgehoben* ge-
fuhrt. Weitere MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Die Ausfiihrungen zum benachbarten Grundwasserschaden sind korrekt
und vollstandig.

Eine Beurteilung, ob es einen Hinderungsgrund hinsichtlich der Nutzung
von Erdwarme gibt, kann von hieraus nicht abschlieRend beurteilt wer-
den. Es ist jedoch aufgrund der Grundwasserbelastung erforderlich die
Nutzung von Erdwarme an diesem Standort kritisch zu prufen. Eine Ab-
stimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt ist dabei zwingend
erforderlich.

In den Unterlagen wird auch auf einen Standort au3erhalb des Plange-
bietes eingegangen unter der Adresse Mainstralle 14. Diese Aussagen
sind zutreffend.

Der Vollstandigkeit halber weise ich noch darauf hin, dass unter der Ad-
resse MainstralRe 18 ein weiterer Eintrag in der Altflachendatei vorliegt.
Eine genaue Verortung dieses Standortes ist mir aufgrund der mir zur
Verfligung stehenden Daten nicht méglich. Ich gehe jedoch davon aus,
dass er sich auRerhalb des Plangebietes ebenfalls auf der gegenuberlie-
genden StralRenseite befindet. Es handelt sich um ein ehemaliges Fuhr-
unternehmen. Dieses Gewerbe ist mit der Branchenklasse 4 bewertet.
Gemal dem o.g. Handbuch stellt dies ein hohes Gefahrdungspotential
fur die Umwelt dar.

Ich empfehle, die Ausflihrungen zu den Grundstiicken auf der gegeniber-
liegenden StralRenseite, Mainstrale 14 und 18, nicht in den B-Plan auf-
zunehmen. Sie liegen aulerhalb des Plangebietes. Auch werden keine

Altstandort und auf die durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchun-
gen wird in der Begriindung des Bebauungsplans erganzt.

Ein entsprechender Hinweis zum Abstimmungsbedarf hinsichtlich der
Nutzung von Geothermie wird in die Texthinweise des Bebauungsplans
aufgenommen.

Der Hinweis auf einen weiteren Eintrag in das ALTIS fur ein Grundstick
aulierhalb des Plangeltungsbereichs wird zur Kenntnis genommen. Eine
Benennung dieser Altflache in dem vorliegenden Bauleitplanverfahren er-
scheint nicht erforderlich.

Der Empfehlung, die gegenuber liegenden Altflachen nicht in der Begriin-
dung zu benennen, wird gefolgt. Der Hinweis auf den ALTIS-Eintrag fur
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naheren Informationen in den Unterlagen genannt, die einen Einfluss auf
das Plangebiet erkennen lassen. Entsprechende Hinweise liegen mir
nicht vor.

2. Vorsorgender Bodenschutz

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, indem Flachen innerhalb des durch Be-
bauung im Innenbereich entstandenen Ortsgefliges fir eine neugeord-
nete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung). Hiermit wird ein Bei-
trag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auenbereich geleis-
tet.

Daher wird der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden
Bodenschutzes ausdricklich begriuft.

Immissionsschutz

Die fachlich inhaltliche Bearbeitung der Unterlagen hat ergeben, dass ge-
gen die Umsetzung des Bebauungsplanes hinsichtlich der von mir zu ver-
tretenden Belange des Immissionsschutzes Bedenken bestehen.

Wie in vielen anderen Planungen wird fur die Schlaf- und Kinderzimmer
die preiswerteste Variante gewahlt, schallddmmende Liftungseinrichtun-
gen.

Dies entspricht nicht den Bedlrfnissen der Bewohner nach Wahrneh-
mung der Umgebung, sondern erzeugt das Gefiihl von Isolation bzw.
akustische Abkapselung. Aus diesem Grund rege ich an, bei der Planung
weitere Malnahmen zu berilcksichtigen wie z.B. die Ausrichtung der
schutzbedirftigen Raume und den Einbau von sog. Hafencityfenster in
den schutzbedurftigen Rdumen, die im Gegensatz zu der Luftungsanlage
keine Wartungskosten, keinen Stromverbrauch und keine Eigengerau-
sche produzieren. Gerade im Hinblick auf die Klimaprobleme sollte auf
zusatzliche Energieverbraucher verzichtet werden.

das Grundstuck Mainstrafle 14 wird entsprechend aus der Begriindung
gestrichen.

2. Vorsorgender Bodenschutz

Die Zustimmung zur Planung aus Sicht des Vorsorgenden Bodenschut-
zes wird zur Kenntnis genommen.

Die Bedenken des Immissionsschutzes zu schallgedammten Luftungs-
elementen sind aus Sicht der Stadt unbegriindet. Das Neubauvorhaben
an der Mainstrafe schirmt den gesamten rickwartigen Grundstiicksbe-
reich gegen die Mainstralle ab und sorgt im Bereich der Kopfelgasse fur
entsprechend geringe Larmimmissionen, ebenso wie an der Gebaude-
rickseite der Bebauung an der Mainstralie. Die besonders vom Stral3en-
verkehrslarm betroffene Erdgeschosslage an der Mainstraf3e wird flr ge-
werbliche Zwecke genutzt. Nur in den stral’enseitigen Wohnungen der
Obergeschosse kommt daher die Schallddmmung durch Luftungsele-
mente zum Tragen. Dies erscheint auch im vergleich zu anderen Planun-
gen angemessen und ausreichend. Es obliegt dem Bauherrn, ggf. weiter-
gehenden Schallschutz zur Steigerung der Wohnqualitat zu realisieren.
Aus energetischen Griinden ist eine Gebaudelliftung tGber das gekippte
Fenster nicht mehr zeitgemal3, so dass die gewahlte technische Lésung
schon aus Grinden der Energieeinsparung sinnvoll erscheint. Eine
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Aus Sicht der Dezernate Wasserversorgung/Grundwasserschutz und
Oberflachengewasser bestehen gegen den Bebauungsplan keine Beden-
ken.

Als Datengrundlage flr die bergrechtliche Stellungnahme wurden fol-
gende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Stidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte
(KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorlie-
gende und genehmigte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vor-
liegende Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziber-
sichten des ehemaligen Bergamts Weilburg Uber friiheren Bergbau. Die
Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inven-
tarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Riss-
blattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altberg-
baus auf einer unvollstandigen Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung ge-
nommen:

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

Grundrissorientierung wird bereits in den Texthinweisen des Bebauungs-
plans empfohlen, lasst sich aber ggf. nicht in allen Wohnungen realisie-
ren. Die ,Hafencity-Fenster” sind technisch aufwandig und auch hinsicht-
lich der Bedienung und des Reinigungsaufwands von Seiten der Woh-
nungsnutzer aufgrund von zwei hintereinander liegenden Glasscheiben
nicht gewlinscht. Die gewahlte Lésung ist zudem wirtschaftlicher, was
den stadtischen Zielen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums entge-
genkommt. Die Begrundung des Bebauungsplans wird um entspre-
chende Angaben erganzt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht der Dezernate Wasser-
versorgung/Grundwasserschutz und Oberflachengewasser gegen den
Bebauungsplan keine Bedenken bestehen.

Die Hinweise der bergrechtlichen Stellungnahme werden zur Kenntnis
genommen und haben keine Auswirkungen auf den Inhalt des Bebau-
ungsplans. Besondere diesbeziigliche Risiken des Plangebiets sind nicht
erkennbar.
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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 tUberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das
Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Gefahrdungspotential aus frilheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plan-
gebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte
entgegen.

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann,
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 Ihnen jedoch frei, den
Kampfmittelrdumdienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kénnen Sie per
Email richten an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18,
Zentraler Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hessen.de .

Eine verfahrensrechtliche Prifung ist nicht erfolgt. Bei Rickfragen und
zur Beratung stehe ich selbstverstandlich zur Verfugung.®

Der Kampfmittelraumdienst wurde seitens der Stadt separat beteiligt. Es
liegt gemaf der Stellungnahme kein konkreter Kampfmittelverdacht vor.

Die verfahrensrechtliche Prifung ist gemaf BauGB fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung nicht vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Blindelungsstelle des Regierungsprasidiums
Darmstadt wird gemaR der fachlichen Beurteilung behandelt und fuhrt zur
entsprechenden Erganzung der Begrundung und der Texthinweise.
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Teleféonica Germany GmbH & Co. OHG - Request Management/Be-
hordenengineering, Niirnberg

Stellungnahme vom 14.06.2021

Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

»aus Sicht der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG sind nach den ein-
schlagigen raumordnerischen Grundsatzen die folgenden Belange bei der
weiteren Planung zu berlcksichtigen, um erhebliche Stérungen bereits
vorhandener Telekommunikationslinien zu vermeiden:

— durch das Plangebiet fuihrt 1 Richtfunkverbindung hindurch

— die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 419550393 befindet
sich in einem vertikalen Korridor zwischen 5 m und 35 m Uber
Grund

STELLUNGNAHME / Bebauungsplan ,MainstraRe 13-17" in der Stadt Biirstadt
RICHTFUNKTRASSEN

Die darin enthaltenen Funkverbindungen kann man sich als horizontal liegende zylinder mit jeweils einem Durchmesser von bis zu mehreren Metern vorstellen.

AStandort in WGS84 B-Standort inWGS84 Hhen
FuBpunkt Antenne
Grad Min Sek  NHN  (.Grund Gesamt

8°27'18.55" E 91 428 1338

Hehen
FuRpunkt Antenne
Grad Min Sek NHN 0. Grund Gesamt Grad Min Sek
8" 27'18.08"E 92 194 1114 49°41'39.28"N

Richtfunkverbindung

Linknummer| A-Standort | B-Standort Grad Min Sek
419550393 | 468990868 | 468990152 497 38'30.14" N

Zur besseren Visualisierung erhalten Sie beigefugt zur E-Mail ein digitales
Bild, welches den Verlauf unsere Punkt-zu-Punkt-Richtfunkverbindung
verdeutlichen sollen.

Fachliche Beurteilung:

Ein Hinweis auf die bestehende Richtfunkverbindung und den daraus sich
ergebenden Abstimmungsbedarf vor allem in Bezug auf Baukrane und
den Bauablauf wird an den Grundstiickseigentimer weitergegeben und
in die Begrundung ubernommen. Die Richtfunktrasse ist bei der kiinftigen
Bebauung entsprechend zu berucksichtigen.

Seitens der Bundesnetzagentur wird hinsichtlich Gebdudehéhen unter
20 m auf folgendes hingewiesen: ,Beeinflussungen von Richtfunkstre-
cken durch neue Bauwerke mit Bauh6hen unter 20 m sind nicht sehr
wahrscheinlich. Auf das Einholen von Stellungnahmen der Bundesnetza-
gentur zu Planverfahren mit geringer Bauhbhe ist daher im Kontext des
Richtfunks zu verzichten.*”
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Die farbige Linie versteht sich als Punkt- zu-Punkt-Richtfunkverbindungen
der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG. Das Plangebiet ist im Bild mit
einer dicken roten Linie eingezeichnet.

Man kann sich diese Telekommunikationslinie als einen horizontal tGber
der Landschaft verlaufenden Zylinder mit einem Durchmesser von rund
30-60m (einschlieBlich der Schutzbereiche) vorstellen (abhangig von ver-
schiedenen Parametern). Bitte beachten Sie zur Veranschaulichung die
beiliegende Skizze mit Einzeichnung des Trassenverlaufes. Alle geplan-
ten Konstruktionen und notwendige Baukrane dirfen nicht in die Richt-
funktrasse ragen.
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Wir bitten um Beriicksichtigung und Ubernahme der o.g. Richtfunktrasse
in die Vorplanung und in die zuklnftige Bauleitplanung bzw. den zukinf-
tigen Flachennutzungsplan. Innerhalb der Schutzbereiche (horizontal und
vertikal) sind entsprechende Bauhoéhenbeschrankungen s.o. festzuset-
zen, damit die raumbedeutsame Richtfunkstrecke nicht beeintrachtigt
wird.

Es muss daher ein horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie der Richt-
funkstrahlen von mindestens +/- 30 m und ein vertikaler Schutzabstand
zur Mittellinie von mindestens +/-15 m eingehalten werden.

Sollten sich noch Anderungen der Planung / Planungsflachen ergeben,
so wirden wir Sie bitten uns die geanderten Unterlagen zur Verflgung zu
stellen, damit eine erneute Uberprufung erfolgen kann.

Bei Fragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfigung.®

Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungnahme der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG wird ge-
maf der fachlichen Beurteilung behandelt und fihrt zur entsprechenden
Erganzung der Begriindung und der Texthinweise.
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Zweckverband Abfallwirtschaft - Kreis Bergstrae (ZAKB), Lampert-
heim

Stellungnahme vom 27.05.2021

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 zuziiglich eines Sicherheits-
abstandes von 0,5 m zu beiden Seiten). Bitte berlicksichtigen 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 vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf das 6ffentliche Stra-
Rennetz. Insofern andern sich auch nicht die Rahmenbedingungen fir die
Abfallentsorgung.

Es werden keine neuen Stichstrallen angelegt. Im Bereich der Kopfel-
gasse kann eine Verbesserung fir die Mullentsorgung durch die Feuer-
wehrdurchfahrt und dort mdégliche Rangiervorgange erfolgen. In jedem
Fall kann der im Bereich des Plangebiets anfallende Mull zuklnftig Uber
die MainstralRe entsorgt werden, so dass im Bereich der Képfelgasse ggf.
weniger weit in die Stral’e eingefahren werden muss. Die Planung hat
somit keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Mullentsor-
gung. Die Begriindung wird um entsprechende Aussagen erganzt.
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Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des ZAKB wird gemaf der fachlichen Beurteilung be-
handelt und fihrt zur Ergdnzung der Begrindung.
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Private Stellungnahme 1
Stellungnahme vom 22.06.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

»als Wohnungseigentimer einer Wohnung in der Mainstr. 16 méchte ich
hiermit folgende Einwendungen gegen den Bebauungsplan Mainstral3e
13-17 erheben:

Die Festsetzung als UM ,Urbanes Gebiet" laut Baunutzungsverordnung
ist nicht statthaft.

Diese Einstufung erlaubt eine wesentlich héhere Larmbelastung fir die-
ses Gebiet. Wir als Eigentimer, bzw. die Mieter unserer Wohnung in der
unmittelbaren Nachbarschaft dieser Planung, haben in Folge dessen den
erhdhten Larmpegel ebenfalls zu ertragen. Dies ist riicksichtslos den bis-
herigen Anliegern gegeniber im Umfeld der neuen Bebauung. Denn eine
Beschwerde ist dann ausdrucklich nicht mehr moglich. Larm macht krank.
Wir reden in der Nachbarschaft tber barrierefreie Wohnungen, in denen
Uberwiegend Senioren und Seniorinnen leben. Diese sind vom Larm un-
mittelbar betroffen. In urbanen Gebieten ist tagsuber eine Lautstarke von
63 dB und nachts von 48 dB zugelassen. Das sind inakzeptabel hohe
Gerauschbelastungen. Zum Vergleich, in einem Gewerbegebiet ist die er-
laubte Larmbelastung tagsiber bei 65 dB und nachts bei 50 dB. Also nur
2 dB hdher als dann direkt vor unserer Haustir. Die textlichen Festset-
zungen sehen vor, dass aufgrund der hohen Larmbelastung schalldam-
mende Luftungseinrichtungen fir Schilaf- und Kinderzimmer einzubauen
sind. Und die bereits dort wohnenden Menschen? Sind die nicht betrof-
fen? Das ist eine massive Benachteiligung der Anwohner in der Nachbar-
schaft. Dies schadet der Gesundheit der dort wohnenden Menschen.

Fachliche Beurteilung:

Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets hat ausschlieRlich Auswirkungen
auf die zulassigen Immissionen innerhalb des Gebietes selbst. Hier liegt
insofern ein grundsatzliches Missverstandnis hinsichtlich der Bedeutung
der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung vor. Diese regelt aus-
schlieBlich die Immissionsempfindlichkeit des festgesetzten Gebietes und
verandert nicht den Schutzanspruch und die Immissionsgrenzwerte der
Umgebung. Im Bereich benachbarter Gebiete sind die dort geltenden Im-
missionsgrenzwerte mafdgeblich und auch weiterhin zu beachten. An der
Immissionsempfindlichkeit des Anwesens Mainstra’e 16 andert sich so-
mit durch die Planung nichts. Dort sind auch weiterhin die bislang gelten-
den Immissionswerte eines Mischgebiets einzuhalten, im Ubrigen auch
durch die Gerausche der Neubebauung innerhalb des Urbanen Gebiets.
Im Bereich des Teilbereichs Mainstrale 13-15 sind neben der Sparkas-
senfiliale nur Wohnungen vorgesehen. Es gibt also unabhangig von der
rechtlichen Situation keine Hinweise auf mdgliche Immissionskonflikte.
Die schallgedammten Liftungselemente sind in der Tat zum Schutz der
neuen Bewohner des Plangebiets festgesetzt. Im Bereich des Anwesens
Mainstralle 16 waren entsprechende Larmschutzanforderungen auch
Gegenstand der Festsetzungen des damaligen Bebauungsplans. Die
Stadt geht davon aus, dass entsprechende LarmschutzmalRnahmen bei
der Errichtung der Gebaude Mainstral’e 14 und 16 durch den damaligen
Bautrager auch realisiert wurden.
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Nach einer Kommentierung von Grigoleit soll eine ausgewogene Durch-
mischung der Nutzungen in einem urbanen Gebiet vorhanden sein. Dies
ist hier eindeutig nicht der Fall, da lediglich zur Mainstraf3e hin ein Ge-
werbe angesiedelt werden soll. Ansonsten scheint es sich um eine Wohn-
nutzung zu handeln. Dies erschlief3t sich dem beteiligten Blrger aller-
dings nicht, da die Planungen des Investors nicht dargelegt sind. Es
drangt sich der Verdacht auf, dass beabsichtigt ist die Blirger im Unklaren
Uber die Planungen zu lassen.

Gleichzeitig gibt damit die Stadt die hoheitliche Aufgabe der stadtebauli-
chen Planungen aus der Hand und Uberlasst sie dem Investor. Durch ein
beherrschendes Ubergewicht der Wohn- oder Gewerbenutzung verliert
das MU seinen Gebietscharakter und ist so nicht zulassig.

In diesem Bereich sollte max. ein MI, also ein Mischgebiet, ausgewiesen
werden.

Im Gegensatz zu einem Mischgebiet sieht die Baunutzungsverordnung
fur ein Urbanes Gebiet ausdricklich keine gleichmaRige Nutzungsmi-
schung als Voraussetzung an. Die Nutzungen dirfen ein deutliches Un-
gleichgewicht haben. Vorliegend befinden sich ein bestehender Gemuse-
laden sowie die geplante Sparkassengeschaftsstelle im urbanen Gebiet
(MU). Die Wohnnutzung Uberwiegt jedoch diese Gewerbenutzungen hin-
sichtlich Geschossflache und Anzahl, was im MU auch zulassig ist.

Der Bebauungsplan wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt und er-
fordert keine konkrete Investorenplanung als Grundlage. Dennoch gibt es
bereits eine konkrete Neubauplanung, deren stral3enseitige Ansicht auch
als Abbildung 1 in der Begrundung berucksichtigt ist. Es steht allen An-
wohnern im Ubrigen frei, sich bei dem ortsansassigen Grundstiickseigen-
timer Uber die konkrete Planungsabsicht zu informieren. Eine entspre-
chende Informationspflicht der Stadt besteht nicht, da der Bebauungsplan
nicht vorhabenbezogen aufgestellt wird und neben den geplanten Neu-
bauvorhaben auch weitere Grundsticksflachen umfasst.

Die Stadt gibt ihre hoheitliche Planungsaufgabe nicht ab, sondern trifft im
Bebauungsplan alle den Umstanden entsprechenden bzw. sich aus den
stadtebaulichen Rahmenbedingungen ergebenden Festsetzungen. Es
sind keine Konflikte erkennbar, die im Rahmen des stadtischen Abwa-
gungsprozesses nicht angemessen gewdurdigt waren. Eine Verletzung
nachbarschitzender Belange im Bereich des Anwesens Mainstralle 16
ist jedenfalls nicht zu erwarten und auch nicht erkennbar. Die Ausfihrun-
gen zur erforderlichen Durchmischung von MU und MI sind unzutreffend.
Im Mischgebiet (MI) ist gemals Kommentierung und Rechtsprechung zu
§ 6 BauNVO eine moglichst gleichmafige Durchmischung anzustreben,
wahrend im urbanen Gebiet (MU) gerade keine gleichmaRige Durchmi-
schung sondern nur eine Gewerbe- und Wohnnutzung von jeweils ,pra-
gendem Gewicht” erforderlich ist. Der Gebietscharakter des MU ist durch
die bestehende und die geplante Gewerbenutzung in Verbindung mit der
geplanten Wohnnutzung gewahrt.
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Aullerdem erlaubt die Nutzung als urbanes Gebiet eine wesentlich ho-
here Bauweise. Das driickt sich in diesem konkreten Fall so aus, dass die
Bebauung 4,5 m hdéher wird als auf der gegeniberliegenden Stralen-
seite.

Daraus resultiert ebenfalls, dass wesentlich mehr Wohnungen entstehen
sollen, was eine starkere Verkehrsbelastung nach sich zieht. Die Ein-
schatzung, dass barrierefreie Wohnungen weniger Stellplatze brauchen,
hat sich als falsch erwiesen. Die Parksituation auf unseren Stellplatzen ist
frustrierend, da permanent fremde Menschen dort parken. Es kann davon
ausgegangen werden, dass es noch schlimmer wird, wenn mehr
Wohneinheiten in der Nachbarschaft entstehen, von einem Beratungs-
zentrum der Sparkasse gar nicht zu reden. Die Festsetzung, dass bei ei-
ner barrierefrei erreichbaren Wohnung nur 1 Stellplatz ausreicht ist unzu-
treffend. Barrierefrei erreichbar ist eine Wohnung durch einen Aufzug.
Das besagt aber nicht, dass die Bewohner nur ein Fahrzeug haben. Der
Investor wird dadurch bevorzugt, da er sich die ansonsten 1,5 Stellplatze
spart. Es sollte die Stellplatzsatzung der Stadt Burstadt Anwendung fin-
den.

Die Art der baulichen Nutzung steht in keinem Zusammenhang mit der
zulassigen Hohe baulicher Anlagen. Auch in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet oder einem Mischgebiet kénnen Hochhauser zugelassen werden.
Ein gewisser Zusammenhang besteht hinsichtlich der moglichen bauli-
chen Dichte. Hier gelten fir ein Mischgebiet die Orientierungswerte nach
§ 17 BauNVO von 0,6 fir die GRZ (Grundflachenzahl) und 1,2 fir die GFZ
(Geschossflachenzahl). Im Urbanen Gebiet sind Orientierungswerte von
0,8 fir die GRZ und 3,0 fur die GFZ genannt. Der vorliegende Bebau-
ungsplan setzt aber deutlich weniger bauliche Dichte namlich eine GRZ
von 0,6 und eine GRZ von 1,8 fest und entspricht damit dem Ziel der Stadt
zur malfdvollen baulichen Innenentwicklung und Schaffung von innerstad-
tischem Wohnraum sowie zum schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den. Die gleichen Ausnutzungskennziffern sind auch in einem WA oder
MI festsetzbar, da es sich bei den Werten in § 17 BauNVO nach der letz-
ten Anderung der BauNVO nur noch um ,Orientierungswerte“ und nicht
mehr um ,,Grenzwerte“ handelt. Hierdurch verfolgt der Gesetzgeber das
Ziel der beschleunigten Wohnraumschaffung sowie Erleichterung der
baulichen Innenentwicklung.

Die Zahl von Wohnungen kann bei der gewahlten Geschossigkeit und der
festgesetzten GRZ und GFZ héher sein als bei Gebieten mit entspre-
chend geringeren Werten. Die Stadt kommt hierdurch der erheblichen
Wohnungsnachfrage im Stadtgebiet nach und halt auch die Verkehrser-
zeugung des Gebietes unmittelbar an der Mainstral3e als innerstadtischer
HauptverkehrsstraRe flr vertretbar. Die Feststellung einer illegalen
Fremdbenutzung von Stellplatzen im Bereich der Mainstralle 14-16 ist
durch die dortige Eigentiimergemeinschaft zu klaren. Im vorliegenden
Plangebiet Mainstrae 13-17 ist der Bau einer Tiefgarage und weiterer
ebenerdiger Stellplatze vorgesehen. Die der Sparkassenfiliale zuzuord-
nenden Stellplatze sind gemal Stellplatzsatzung zusatzlich zum Stell-
platzbedarf der Wohnungen nachzuweisen und stehen nach Schlielung
der Bankfiliale den Anwohnern des Plangebiets sowie deren Besuchern
zur Verfigung. Hier unterscheidet sich das vorliegende Vorhaben deut-
lich von dem Bauprojekt Mainstrale 14-16. Auch in diesem Bauvorhaben
wurde im Ubrigen der Stellplatzschliissel auf einen Stellplatz je Wohnung
verandert. Wenn das dortige Stellplatzproblem wie geschildert durch
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Die verkehrliche Situation sollte in dieser Strale auf alle Falle neu gere-
gelt werden. Es wurden keinerlei verkehrsplanerische Begleitgutachten
oder dergleichen gemacht. Aufgrund des jetzt schon hohen Verkehrsauf-
kommens fahren viele Radfahrer verbotener Weise auf dem Blirgersteig,
was wiederum eine Gefahr fir Menschen mit einem Rollator oder generell
beeintrachtigte Menschen und Kinder, eigentlich prinzipiell fur Fu3gan-
ger, darstellt. Tempo 30 wére hier mehr als angebracht, da auch dies die
Larmbelastung reduzieren wurde.

Der Bebauungsplan macht es den Anwohnern fast unméglich konkrete
Einwendungen zu erheben, da es sich um einen Angebotsbebauungsplan
handelt. Dies flhrt automatisch zu stadtebaulichen Spannungen. Es gibt
keine klare Aussage wieviele Wohnungen, Stellplatze und Gewerbebe-
triebe vorgesehen sind. Dies ist aber Voraussetzung flir die Einschatzung
der Anwohner und auch der Gremien, die dartiber zu entscheiden haben.
Das Stadtparlament legt in diesem Bebauungsplan keine Héchstgrenze
fur die Zahl der Wohnungen fest und kann somit auch keine Aussage
dazu treffen wie hoch die Belastung flir die bereits bestehende

Fremdparker entsteht, ist dies eine Bestatigung, dass der Stellplatz-
schllssel fur das Vorhaben selbst ausreichend war. Eine Bevorzugung
des Investors liegt nicht vor, da auch in dem gegentiber liegenden Bebau-
ungsplan der gleiche Stellplatzschlissel bereits festgesetzt wurde. Es ob-
liegt den Eigentimern der Stellplatze im Bereich MainstralRe 14-16 deren
illegale Benutzung durch geeignete MalRnahmen wie z.B. das Abschlep-
pen widerrechtlich geparkter Fahrzeuge zu unterbinden und hierauf auch
durch entsprechende Beschilderung oder durch eine Einfriedung mittels
einer Schranke 0.a. hinzuwirken. Letztlich wird das Parkproblem gerade
in den Abendstunden nach Beobachtungen der Stadt durch das Anwesen
Mainstral3e 11 verstarkt, da fur die Besucher der dortigen Spielhalle keine
nutzbaren Stellplatze zur Verflgung stehen.

Die Stadt kann bei ihren Planungsiiberlegungen von einem regelkonfor-
men Verkehrsverhalten ausgehen. Besondere Konflikte aus diesem Ab-
schnitt der Mainstral3e sind nicht bekannt.

Fur die Anordnung von Tempo 30 auf klassifizierten Ortsdurchfahrten gel-
ten rechtliche Vorgaben. Zudem ist die Verbindungsfunktion der innerort-
lichen Hauptverkehrsstralie ein ebenfalls in der Abwagung der Stadt zu
bertcksichtigender Belang. Der Bebauungsplan macht keinerlei Vorga-
ben fur die Geschwindigkeit im Bereich der Mainstra3e und auch nicht fur
die StralRenraumaufteilung in Fahrbahn und Gehwege. Die Verkehrsbe-
horde der Stadt Birstadt kann hier im Rahmen ihrer Befugnisse durch
Beschilderung auf die Verkehrsablaufe Einfluss nehmen. Die Verkehrs-
zunahme durch das Vorhaben ist im Vergleich zur Grundlast der Main-
strale so gering, dass sie nicht weiter ins Gewicht fallt.

Die Aufstellung von Angebotsbebauungsplanen ist in der Stadtebaupla-
nung der Regelfall und nicht die Ausnahme. Das Baugesetzbuch sieht
zwischen vorhabenbezogenen Bebauungsplanen und Angebotsbebau-
ungsplanen im Ubrigen keinerlei Unterschiede hinsichtlich der erforderli-
chen Burgerbeteiligung. Auch zum Angebotsbebauungsplan kdnnen
selbstverstandlich Stellungnahmen vorgebracht und Bedenken geaulert
werden. Auch der Bebauungsplan ,Mainstrale 14-20“ ist ein Angebots-
bebauungsplan, obwohl auch zu diesem Bebauungsplan seinerzeit schon
konkrete Bebauungsabsichten vorlagen. Auch in diesem Bebauungsplan
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Wohnbebauung ist. Dies wurde bereits durch Rechtsprechungen als un-
zuldssig bestatigt.

Fast das gesamte Plangebiet ist fur eine Bebauung vorgesehen, was
dazu fuhren kann, dass die Immissionsbelastung fiir die Anwohner ext-
rem steigt. Es liegt kein Nutzungskonzept des Investors vor.

Kurze Zusammenfassung:

- keine 17 Meter hohe Bebauung erlauben
- mehr als 1 Stellplatz pro Wohnung planen
- kein urbanes Gebiet, sondern Mischgebiet
- Tempo 30 in der Mainstr. festlegen

wurden keine Festsetzungen zur Anzahl der zuldssigen Wohnungen ge-
troffen. Der jetzt vorliegende Bebauungsplan Mainstrale 13-17 hat eine
in etwa gleiche Regelungsdichte wie der Bebauungsplan Mainstralle 14-
20. Es ist keineswegs erforderlich, fir einen Bebauungsplan die héchst-
zulassige Wohnungsanzahl festzusetzen. Die Wohnungsanzahl ist noch
nicht einmal ein Kriterium bei der Beurteilung des Einfligens geplanter
Bebauung in die Umgebungsbebauung im Rahmen von Vorhaben nach
§ 34 BauGB. Die in der Stellungnahme behauptete ,Unzulassigkeit ge-
mafR Rechtsprechung” ist unzutreffend. Es gibt keine entsprechende
Rechtsprechung. Die zulassige Belastung der Bestandsbebauung ergibt
sich aus der fur diese festgesetzten Art der baulichen Nutzung. Im Be-
reich der Mainstral’e 16 sind das die Immissionsgrenzwert fir Mischge-
biet, die unabhangig von der gegeniiberliegenden Bebauung oder dorti-
gen Planfestsetzungen zwingen einzuhalten sind. Es liegen auch keiner-
lei Hinweise vor, nach denen von unzuldssigen Beeintrachtigungen durch
das neue Vorhaben auszugehen ware.

Im Bereich des Bebauungsplans Mainstraf3e 13-17 ist eine Grundflachen-
zahl von 0,6 festgesetzt, die unterirdisch durch die Tiefgarage Uberschrit-
ten werden kann. Auch im Bereich Mainstral’e 14-20 ist die gleiche GRZ
von 0,6 festgesetzt. Auch dort wurde eine Uberschreitung durch Tiefga-
ragen bis zu einem Wert von 0,9 zugelassen, genau wie im Gebiet Main-
stralle 13-17. Die Planungen sind hinsichtlich der zuldssigen Bodenver-
siegelung durch bauliche Anlagen somit identisch. Es sind auch véllig un-
abhangig von der tatsachlichen Bebauung im Bereich Mainstralle 13-17
fur das Gebaude Mainstralle 16 unverandert die dort bislang geltenden
Immissionsrichtwerte verbindlich einzuhalten. Es kann insofern nicht zu
unzulassigen Immissionsbeeintrachtigungen durch das neue Vorhaben
kommen.

In Bezug auf die in der Zusammenfassung genannten Punkte wird auf die
zuvor dargelegte fachliche Beurteilung verwiesen.
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- eine detaillierte Dar- und Offenlegung der Planungen des Investors

Es ist auch mehr als enttduschend, dass die unmittelbar gegentberlie-
genden Eigentumer zu einer Informationsveranstaltung nicht eingeladen
waren. Es sollte daraufhin ein Ortstermin durchgefihrt werden, der wie-
derum nicht stattgefunden hat. Die Burger werden Gber konkrete Planun-
gen im Unklaren gelassen und somit nicht so beteiligt wie sich das der
Gesetzgeber vorgestellt hat.

Bitte informieren Sie mich Uber die Abwagungen des entsprechenden
Fachausschusses und der Stadtverordnetenversammlung.*

Im Baugesetzbuch sind Uberhaupt keine Anliegertermine vorgesehen.
Die Stadt hat vorliegend in Ergdnzung zu den Anforderungen des BauGB
hinsichtlich der Burgerbeteiligung einen freiwilligen Informationstermin fir
die im Gebiet betroffenen Anwohner und Grundstiickseigentiimer sowie
die Anwohner der unmittelbar daran angrenzenden Grundstiicke durch-
gefuhrt. Hier wiegt die Betroffenheit erheblich starker als auf der gegen-
Uberliegenden Stralienseite an einer innerdértlichen Hauptverkehrsstrale.

Die Beratungsergebnisse der Stadtverordnetenversammlung werden den
Verfassern von Stellungnahmen nach der Beschlussfassung schriftlich
zugeleitet. Eine Mitteilung der Abwagungen der beratenden Ausschiisse
erfolgt nicht, da diese ohnehin keine Verbindlichkeit im Abwagungspro-
zess haben. Die Ergebnisse der Beratungen in den Fachgremien der
Stadt sind aber bei Interesse im Ratssystem der Stadt einsehbar.

Beschlussvorschlag:

Die private Stellungnahme Nr. 1 wird gemaf} der fachlichen Beurteilung
behandelt und fiihrt entsprechend nicht zu Anderungen von Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.
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Private Stellungnahme 2
Stellungnahme vom 23.06.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

»ich mdchte gegen den Bebauungsplan Birstadt Mainstralie 13-17 fol-
gende Einwande erheben.

Im Bebauungsplan wurde eine Grenzbebauung mit einer Héhe bis zu 9
Meter festgelegt.

Diese Mauer wird vor unser Wohnzimmer und Terrasse gebaut.

Das heif’t, von unserem Wohnzimmer und der angrenzenden Terrasse
schauen wir auf eine hohe Mauer.

Das schrankt unsere Licht- und Luftverhaltnisse drastisch ein. Luft Aus-
tausch ist dann kaum mdglich. Was gerade jetzt bei diesen heillen Tem-
peraturen zu splren ist, wenn sich die Innenstadt extrem aufheizt. Darun-
ter leidet unsere Wohn- und Lebensqualitat erheblich.

Dem nicht genug, wird im Abstand von 3 Metern zu unserem Haus hinter
diese 9 Meter Wand eine weitere Mauer von 17 Meter hochgezogen und
dies auf einer Lange von ca. 40 Metern bis weit in unseren Garten.
Diese Abstandsflache von nur 3 Metern ist der Mindestabstand, der min-
destens eingehalten werden muss.

Bei dieser massiven Bebauung, bei dieser Verdichtung ist diese Abstand-
flache viel zu gering und wir verlieren erheblich an Wohnqualitat.

Auch dieser Mindestabstand wurde genehmigt ohne Riicksichtnahme auf
uns.

Fachliche Beurteilung:

Das stdlich an das Plangebiet angrenzende Grundstiick der Verfasserin
der Stellungnahme weist eine Grenzbebauung mit einer Traufwandhdhe
von 8,80 m sowie einer Firsthéhe von 13,60 m (siehe Stellungnahme
Kreisbauamt) auf. Die mittlere Grenzwandhdhe im Bereich des Einwen-
dergrundstiicks betragt somit ca. 11,20 m, wahrend die maximale Héhe
im sudlichen grenznahen Bereich des Neubaugrundstticks eine Hohe von
maximal 9,0 m aufweisen darf. Eine wesentliche Beeintrachtigung der
sudlichen Nachbarn durch das Neubauvorhaben ist daher nicht erkenn-
bar. Zudem befindet sich das Planvorhaben nérdlich des Einwender-
grundstlicks und kann somit nicht zu einer Verschattung des sudlichen
Nachbargrundstiicks beitragen. Die Grenzbebauung wird nur in der
Grundstuckstiefe zugelassen, in der auch sudlich angebaut wurde. In der
aktuellen Gebaudeplanung des Vorhabentragers ist die Grenzbebauung
sogar noch deutlich kirzer.

Der Abstand der weiteren ,Mauer” ist nicht 3,0 m sondern gemafR den
Planfestsetzungen zur Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehdhen
mindestens 5,0 m. Es handelt sich auch nicht um eine ,Mauer” sondern
um die Fassade der héheren Geschosse mit entsprechenden Offnungen
(Fenster). In diesem Bereich weist das Gebaude auf dem Einwender-
grundstlick eine geschlossene Brandwand auf. Die Lange des Gebaudes
geht auch nicht ,bis in den Garten* der Nachbarbebauung (was ja eigen-
tumsrechtlich schon unzulassig ware). Deutlich vor dem Garten der Ein-
wender verspringt die Baugrenze nach Norden und gewahrleistet somit
ausreichende Grenzabstande. Wesentliche Beeintrachtigungen sind so-
mit nicht zu erkennen. Nachdem das Einwendergrundstick eine deutlich
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Himmel ist von unserem Wohnzimmer, der Terrasse und Schlafzimmer in
nordlicher Richtung keiner mehr zu sehen. Nur noch Haus und Wand.
Davon abgesehen, dass mindestens zehn Mietparteien uns ins Schlaf-
zimmer, ins Wohnzimmer und auf die Terrasse schauen werden.

Jeder, auch du Barbel, ware verargert und wirde sich gegen die Rick-
sichtslosigkeit wehren, wie hier am grinen Tisch in die Lebens- und
Wohnumstande von Menschen eingegriffen wird, die hier schon ihr Leben
lang wohnen.

Das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme wurde nicht einmal an-
satzweise in Betracht gezogen.

héhere Grenzwand aufweist, stellt sich eher umgekehrt die Frage der Be-
eintrachtigung durch Verschattung auf dem Vorhabengrundstuick.

Durch bauliche Veranderungen auf Nachbargrundstiicken kommt es fir
Nachbarn regelmaRig zu Veranderungen im Ausblick. Hier ist vielfach
richterlich festgestellt worden, dass es kein ,Recht auf freie Aussicht* oder
.,Recht auf unveranderbare Aussicht” gibt. Dadurch, dass sich das Vorha-
ben nérdlich des Einwendergrundstiicks befindet, liegen hier sogar be-
sonders geringe Beeintrachtigungen durch einen veranderten Ausblick
vor. Selbstverstandlich ist der Himmel Uber der Terrasse auch weiterhin
zu sehen, weil das Einwendergrundstick nicht Uberbaut wird und der
neue noérdliche Nachbar kann auch nicht zu wesentlichen Verschattungen
des sudlichen Nachbargrundstiicks beitragen. Auch der Einblick von be-
nachbarten Grundstiicken auf das eigene Grundstuck ist zu dulden und
stellt gemanR regelmafiger Rechtsprechung keine wesentliche Beein-
trachtigung dar. Es gibt im Ubrigen zu denken, dass die Einwenderin of-
fensichtlich selbst unmittelbar an der gemeinsamen Grenze eine Terrasse
hat und somit unmittelbar auf das Nachbargrundstiick schauen kann.
Eine grenzstandige Terrasse ist im Ubrigen ohne Nachbarzustimmung
unzuldssig. Der Stadt Burstadt ist keine entsprechende Nachbarzustim-
mung bekannt. Nach ungepruften mundlichen Angaben der Einwenderin
wurden vor Errichtung der Terrassen und Balkone entsprechende Nach-
barzustimmungen durch die Bauherrschaft eingeholt. Der Stadt Burstadt
liegen diese jedoch nicht vor. Auch gibt es nach den Bauakten der Stadt
keine Baugenehmigung fir die Balkone und Terrasse. Tatsachlich befin-
det sich insbesondere die ebenerdige Terrasse in einem Bereich, der ge-
maR der Baugenehmigung (zur Umnutzung eines friheren Textilfachge-
schafts in eine Spielhalle) flr Stellplatze vorgesehen war. Die Balkone
und Terrasse sind baugenehmigungspflichtig, insbesondere weil sie un-
mittelbar an Nachbargrenzen errichtet wurden. Hier sollte mit der Bauauf-
sicht geklart werden, ob eine nachtragliche Genehmigung bauordnungs-
rechtlich méglich ist.
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Die GréRe und Hohe des Komplexes wird damit begrindet, dass man
Wohnraum schaffen muss. Doch wenn das Erdgeschof? und Erste OG zu
gewerblichen Zwecken genutzt wird, ist in meinen Augen die Begriindung
hinfallig und rechtfertigt somit keine finf Stockwerke und eine Bauhdhe
von 17 Metern.

Bei der sehr emotionalen Infoveranstaltung am 04.03.2021, bei der wir
das Gefiuhl hatten vor einem Tribunal zu sitzen und nicht vor unseren
stadtischen Verwaltungsvertretern und unserer Frau Bilrgermeisterin,
mussten wir die Hohe unseres Hauses von 13,5 Metern mehrfach recht-
fertigen. Von der Bau Behdrde wurde die Hohe des neuen Gebaudes von
17 Meter damit gerechtfertigt, dass unser Haus auch an der héchsten
Stelle 13,5 Meter hoch ist. Es ist wohl ein Unterschied, ob eine Flache
von 800 gm Meter auf einer Hohe von 17 Metern gebaut wird oder ob es
sich, wie bei uns um ein Spitzdach handelt und dies in Quadratmeter
kaum zu beziffern ist. Das ist, als ob man Apfel mit Birnen vergleicht.

Weiterhin Klarungsbedarf besteht bei uns im Garten, da die jetzige
Grenze und der Katastereintrag nicht Ubereinstimmen. Ich héatte mir ge-
winscht, dass der Investor Herr Ofenloch in der Zeit der Planung auf uns
zugekommen ware und wir offene Fragen hatten klaren kénnen.

Ich bitte diesen Einspruch zu prifen.”

Im Plangebiet soll mit der Sparkassengeschéftsstelle im Erdgeschoss
eine Belebung und Frequenz im Stadtkernbereich geschaffen werden, die
auch die Ubrigen Gewerbenutzungen und den Einzelhandel starken kann.
In den Obergeschossen sollen dann Wohnungen entstehen. Die Zulas-
sige Gebaudehodhe und Geschossigkeit entspricht ungefahr dem Ge-
baude Mainstra’e 3 und liegt unter der Hohe des Gebaudes Mainstralle
10. Es ist also keineswegs so, dass hier flr den Stadtkernbereich unge-
wohnliche Héhen zugelassen werden. Im Ubrigen war im Vorhabengebiet
vormals im Bereich Mainstralle 13 ein nur zweigeschossiges Haus vor-
handen, an das die Einwenderin ein dreigeschossiges Haus in Grenzbau-
weise mit 13,60 m hohem Giebel auf der Slidseite dieses vormals zwei-
geschossigen Hauses errichtet hat. Hier stellt sich schon wegen der er-
heblichen Hoéhenunterschiede und der wesentlichen Verschattung die
Frage der gegenseitigen Ricksichtnahme und Angemessenheit der bau-
lichen Hohe.

Der Eindruck eines ,Tribunals® kann keinesfalls bestatigt werden. Die
Stadtverwaltung und das Planungsbiro informierten im Rahmen der
Nachbarinformationsveranstaltung sachlich und ruhig tber die beabsich-
tigte Planung. Eine gewisse ,Scharfe* kam eher durch die Eigentimer des
sudlichen Nachbargrundstiicks auf, wobei die Stadtverwaltung durchaus
Verstandnis fur emotionale Reaktionen auf planungsrechtliche Verande-
rungen hat. Hinsichtlich der Héhenverhaltnisse im Grenzbereich (maxi-
mal 9,0 m im Bereich des Neubauvorhabens, im Mittel 11,20 m im Bereich
der sudlich angrenzenden Bestandsbebauung) wurde bereits hinreichend
dargelegt, dass die Neubebauung keineswegs zu wesentlichen Beein-
trachtigungen fihren wird und stadtebaulich sowie unter dem Aspekt der
baulichen Innenentwicklung absolut angemessen ist.

Nach Kenntnisstand der Stadt ,vereinnahmt® das sudliche Nachbargrund-
stuck ,Mainstral’e 11 Flachen des Plangeltungsbereichs und bezieht
Grundstucksflachen des Plangebiets in die eigene Grundsticksflache
ein. Weiterhin ist zu beachten, dass die Gartenflachen gemaf Baugeneh-
migung fur das sldliche Nachbargrundstiick Stellplatz- und Zufahrtfla-
chen sind, auf denen notwendige Stellplatze fir eine Spielhalle nachge-
wiesen, aber offensichtlich noch nie hergestellt wurden. Der
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entsprechende Sachverhalt sollte tatsachlich zu gegebener Zeit unter Mit-
wirkung der Bauaufsicht des Landkreises geklart werden. Insbesondere
das Stellplatzangebot der gewerbliche Spielhallennutzung sollte tGberprift
werden, da bei nicht ausreichend vorhandenen Stellplatzen die Nutzung
unzulassig ware. Dies kann jedoch auferhalb des vorliegenden Bauleit-
planverfahrens erfolgen und hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf
die vorliegende Planung.

Nach Kenntnisstand der Stadt wurde im Ubrigen seitens des Investors
zwischenzeitlich Kontakt zur Einwenderin aufgenommen. Die Stadt rat
dringend dazu, die nachbarliche Abstimmung insbesondere zu einer ggf.
unzutreffend errichteten Einfriedung zu suchen, um entsprechende Be-
lange moglichst einvernehmlich zu klaren.

Durch eine neuerliche Eingabe (siehe letzte Stellungnahme dieser Abwa-
gungsvorlage) sowie der Stadtverwaltung Ubergebene Fotos versichert
der Nachbar Mainstrae 11, die erforderlichen Stellplatze hergestellt zu
haben. Tatsachlich entsprechen die fotografierten ,Stellplatze” weder hin-
sichtlich ihrer Lage der erteilten Baugenehmigung noch hinsichtlich ihrer
Ausbauqualitat den Anforderungen der stadtischen Stellplatzsatzung. Zu-
dem liegen Teile der seitens des Nachbarn fotografierten ,Stellplatze” auf
dem Fremdgrundstick des Plangeltungsbereichs. (siehe Darstellung in
der letzten Stellungnahme dieser Abwagungsvorlage). In allen Luftbildern
(z.B. Google Earth) sind im betreffenden Grundstiicksteil im Ubrigen
keine Stellplatze erkennbar. Nach Angaben des Ordnungsamtes ist die
Zufahrt zu den Stellplatzen auch permanent verschlossen, so dass die
angeblich vorhandenen Stellplatze durch die Besucher der Spielhalle
nicht genutzt werden kdnnen.

Beschlussvorschlag:

Die private Stellungnahme Nr. 2 wird gemaf der fachlichen Beurteilung
behandelt und fuhrt entsprechend nicht zu Anderungen von Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.
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Private Stellungnahme 3
Stellungnahme vom 22.06.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

LAm 17.5.2021 haben Sie die Entwurfsplanung des Bebauungsplans
MainstraRe 13 - 17 durch amtliche Bekanntmachung der Stadt Blrstadt
offentlich ausgelegt.

Ich bin Teil-Eigentimer des Nachbargrundstlicks in der Mainstral3e 11
und ich méchte das nun angestoRene Verfahren zum Anlass nehmen fol-
gende Einwande zu erheben:

1. Eine bauliche Nachverdichtung ist fur den Innenstadtbereich sicher
sinnvoll und zu begrifRen. Allerdings ist die jetzige Bebauungsplanan-
derung ist nicht durch eine fehlende stadtebauliche Ordnung erforder-
lich geworden, sondern tUberwiegend durch die wirtschaftlichen Inte-
ressen eines neuen Eigentimers/ Investors. Dies gleicht einer finan-
ziellen Vergoldung von Einzelgrundstiicken, ohne dass eine entspre-
chende stadtebauliche Rechtfertigung fur diese Uberzogene Nachver-
dichtung gegeben ware.

1.1. Es ist nicht nachvollziehbar, warum nur die Grundstiicke des In-
vestors und die unmittelbar nérdlich angrenzenden Grundstiicke
in der Planungsanderungsbereich ein bezogen wurden.

Fachliche Beurteilung:

Zu 1.: Die Stadt sieht mit der Planung eine angemessene bauliche Innen-
entwicklung als gegeben an. Die im Erdgeschoss vorgesehene Sparkas-
senfiliale mit Beratungszentrum stellt eine wesentliche Infrastrukturein-
richtung der Burstadter Innenstadt dar und tragt zur Belebung des gesam-
ten Innenstadtbereichs bei. Die darliber vorgesehenen Wohnungen tra-
gen zur Wohnraumversorgung der Bevodlkerung bei, ohne AufRenbe-
reichsflachen der freien Landschaft zu beanspruchen. Die Planung dient
insofern tatsachlich der stadtebaulichen Ordnung und ermdglicht eine an-
gemessene Folgenutzung fir eine innerstadtische Brachflache.

Zu 1.1: Die Grundstucksflachen der friheren Birstadter Zeitung sollen
eine bauliche Folgenutzung erhalten. In diesem Zusammenhang konnte
die Stadt das in ihrem Eigentum befindliche Grundstiick Képfelgasse 14
in das Plangebiet einbringen, um eine Durchwegung des Plangebiets flr
Rettungsdienste zu ermdglichen, wodurch die Rettungssituation im Be-
reich der Kopfelgasse erheblich verbessert werden kann. Das nérdliche
Grundstick Mainstral3e 17 weist vor allem im ruckwartigen Grundstuicks-
bereich an der Kdpfelgasse keine optimale bauliche Ausnutzung auf und
kénnte im Rahmen einer Neubebauung eine wesentliche Erhéhung der
Wohnqualitat und auch der Ausnutzung erfahren. Das sudlich des Plan-
gebiets liegende Anwesen Mainstrale 11 hat hinsichtlich der GRZ bereits
heute eine hdhere Ausnutzung als das Plangebiet. Zudem waren aus
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1.2. Bei einer aus stadtebaulichen Grinden gewollten baulichen
Nachverdichtung ware es doch sinnvoller, den gesamten Umge-
bungsbereich in eine Planungsanderung mit einzubeziehen.

1.3. Mit den geplanten Anderungen bliebe insbesondere die ge-
wilnschte Nachverdichtung von Wohnraum auf wenige Grundsti-
cke beschrankt. Die Umgebung bliebe nach wie vor als Mischge-
biet festgesetzt, so dass hier eine Nachverdichtung in Form von
urbanem Wohnraum nicht mdglich sein wird.

1.4. Koénnte die gewunschte Nachverdichtung nicht wesentlich maf3-
voller mit anderen planerischen MaRnahmen erreicht werden?

diesem Bereich bislang keine Wunsche nach einer baulichen Verande-
rung an die Stadt herangetragen worden. Die Stadt hat das Plangebiet
daher auf Bereiche mit konkretem stadtebaulichen Steuerungsbedarf be-
schrankt. Dies entspricht den Vorgaben des § 1 Abs. 3 BauGB, wonach
Kommunen planerisch tatig werden sollen ,sobald und soweit es fiir die
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich® erscheint. Die Ab-
grenzung des vorliegenden Plangebiets entspricht dieser Anforderung.

Zu 1.2: Die Stadt hat bislang keinen Bedarf fir die Einbeziehung weiterer
Flachen gesehen. Falls seitens des sldlich angrenzenden Grundstlicks
ein Wunsch zur baulichen Nachverdichtung besteht, sollte dieser der
Stadt mitgeteilt werden, damit die Stadt entsprechende Entwicklungswiin-
sche in ihre Abwagungsentscheidung einbeziehen kann. Es ist hier aller-
dings zu bericksichtigen, dass die GRZ im Bereich des Grundstlcks
Mainstrale 11 bereits hoher ist als die des vorliegenden Plangebiets, so
dass im Sinne der stadtebaulichen Ordnung ggf. nur eine Erhéhung der
Geschosszahl in Frage kommen kdnnte. Dies ware im Falle eines ent-
sprechenden Antrages zu prifen. Zunachst sieht die Stadt keinen Bedarf
fur eine stadtebauliche Ordnung im Bereich des Anwesens Mainstralle
11.

Zu 1.3: Eine bauliche Innenentwicklung ist auch auf den benachbarten
Grundstlicken grundsatzlich mdglich, wobei im Rahmen der Mischge-
bietsfestsetzung eine ausreichende Nutzungsdurchmischung nachzuwei-
sen ware. Die Stadt ist aber jederzeit zu Gesprachen Uber eine Modifizie-
rung des Baurechts zugunsten weiterer zentraler Wohnungen bereit.

Zu 1.4: Die Stadt sieht in der vorliegenden Planung eine angemessene
und malfdvolle Nachverdichtung des zentralen Stadtkernbereichs als ge-
geben an.
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Der erforderliche Interessensausgleich aller Belange ist hier hinsicht-
lich der Umgebungsnutzung nicht erfolgt. Eigentlich sind hier hohe
Anforderungen an die Konfliktbewaltigung gestellt. Die hier geplante,
zu intensive Nachverdichtung widerspricht jedoch dem zum Berlck-
sichtigen Rucksichtnahmegebot.

Die Burstadter Innenstadt leidet ohnehin schon an einem Mangel
Grunflachen, mit negativen Konsequenzen fir Klima, Luftqualitat,
Versickerungsflachen und Artenvielfalt. Mit der Umgestaltung eines
grolden, zentral gelegenen Grundstiickes ergabe sich die Mdglichkeit
dem entgegenzuwirken. Allerdings beschreibt der derzeitige Bebau-
ungsplan, dass ohne Einhaltung von Abstanden ein Koloss von fast
30m auf 40m und einer maximalen Bauhdhe von 17m auf bis zu 90%
des Gelandes gebaut werden kénne. Dies scheint mir nicht einer
nachhaltigen Entwicklung der Innenstadt dienlich zu sein. Im Hinblick
auf die Erhaltung von Natur gewinnt doch die malvolle Nachverdich-
tung von Flachen immer mehr an Bedeutung. Es sollte dem Gebot
zum schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen
werden und nicht alles zubetoniert werden.

Es wird vorliegend keine wesentliche Beeintrachtigung der Umgebungs-
nutzung erkannt. Insbesondere das sudlich des Vorhabens befindliche
Einwendergrundstiick weist bereits eine héhere Grundflachenzahl und
eine sehr weitgehende bauliche Ausnutzung auf. Das Abricken der ho-
heren Gebaudeteile von der sudlichen Grenzwand ist angemessen. Eine
wesentliche Verschattung des Einwendergrundstiicks durch das Neubau-
vorhaben findet nicht statt. Die zulassige Art der baulichen Nutzung ist
angemessen und fugt sich in die bauliche Umgebung ein. Die Anforde-
rungen an die Konfliktbewaltigung sind erflillt, zumal keine wesentlichen
Konflikte und insbesondere keine Verletzung nachbarschitzender Be-
lange erkennbar sind.

Zu 3.: Auf dem Grundstick des Einwenders wurden bauaufsichtlich die
notwendigen Stellplatze fur die Spielhalle (im Erdgeschoss des Gebau-
des) in der im Luftbild erkennbaren Grunflache zugelassen. Diese Stell-
platze fihren zu einer Bodenversiegelung die hoher ist als die des Plan-
gebiets. Allerdings wurden die Stellplatze bislang nicht hergestellt. (siehe
auch Ausflihrungen in Zusammenhang mit der letzten Stellungnahme die-
ser Abwagungsvorlage) Sie sind nach Auffassung der Stadt durch die
Bauaufsicht einzufordern, denn die Spielhallennutzung ist ohne zugeord-
nete Stellplatze unzulassig. Gerade weil die Nutzer der Spielhalle diese
Einrichtung erfahrungsgemaf bis spat in der Nacht nutzen, sind Beein-
trachtigungen von umliegenden Wohnnutzungen zu erwarten, wenn die
Kunden im o6ffentlichen Stralenraum parken und dort zu nachtlicher
Stunde Turen schlagen etc. In der vorliegenden Planung ist eine Tiefga-
rage vorgesehen, die begrint wird. Zudem ist eine Dachbegriinung fest-
gesetzt, durch die ein deutlich héherer Grinflachenanteil im Plangebiet
im Sinne des Stadtklimas gegeben sein wird als auf dem Grundstiick des
Einwenders. Auch der Niederschlagswasseranfall wird durch die Dach-
begriinung erheblich vermindert und zeitlich gedampft, weshalb die Plan-
gebietsflache erheblich besser fur das Stadtklima ist als die Bebauung
des Grundstiicks MainstraRe 11. Keinesfalls kann im Ubrigen auf 90 %
des Grundstlicks eine Bauhdhe von 17 m erreicht werden. Die Grundfla-
chenzahl fur die Hauptnutzung liegt nur bei 0,6. Dabei ist im Grundstlcks-
bereich an der Kdpfelgasse nur eine zweigeschossige Bebauung mit zu-
satzlichen Dach- oder Staffelgeschoss und maximal 12,0m
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Durch die angeordnete Grenzbebauung werden Teile unseres Hau-
ses, inclusive mehrerer Balkone, um 3m bis 10m tberbaut und durch
die festgelegte Abstandsflache von nur 3m befirchte ich einen enor-
men Verlust an Wohnqualitat sowie einen grofden Wertverlust. Die Be-
lichtungsverhaltnisse fur die MainstralBe 11 werden sich sehr ver-
schlechtern und unser Haus in einem vélligen Luftschatten gestellt.

Gebaudehoéhe maoglich. Auch im Bereich des westlichen Baufensters an
der Mainstral3e ist die maximale Héhe baulicher Anlagen in beidseitigen
Grundstlicksbereichen auf maximal 9,0 m begrenzt. Die maximal mogli-
che Breite des bis zu 17,0 m hohen Gebaudeteils betragt unter 17 m, die
Lange dieses hohen Baubereichs betragt maximal ca. 40 m und liegt da-
mit noch deutlich unter der in der offenen Bauweise zuldssigen gebaude-
lange von 50 m. Die Bebauung des Grundstlicks Mainstralie 11 weist im
Ubrigen auch eine Tiefe von ber 30 m auf. Die Belange von Natur und
Landschaft sind in der vorliegenden Planung ebenso berlcksichtigt, wie
die Anforderungen des Klimaschutzes, der Minderung des Niederschlag-
wasseranfalls und auch einer angemessenen Durchgrinung des Sied-
lungskorpers. Zudem tragt das Vorhaben den Zielen der Innenstadtbele-
bung und der Wohnraumversorgung Rechnung. Gemal} Bestatigung des
Regierungsprasidiums Darmstadt (Vorsorgender Bodenschutz) ist das
Vorhaben unter dem Aspekt des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden ausdriicklich zu begrifien.

Zu 4. Die Aussagen hinsichtlich einer Uberbauung in der entsprechenden
Hoéhe sind vollig unzutreffend. Im Bereich der gemeinsamen Grenze weist
das Grundstick Mainstralle 11 im Hauptgebaude eine mittlere Grenz-
wandhéhe von ca. 11,20 m auf, wahrend im Neubaubereich maximal
9,0 m Grenzwandhdhe zuldssig sind. Die Bristungshéhen im Bereich der
grenzstandigen Terrassen des sudlichen Nachbarn Mainstralle 11 wei-
sen eine Hohe von ca. 7-8 m auf. Die Hohendifferenzen sind somit nicht
annahernd so gro3 wie im Rahmen der Stellungnahme glaubhaft ge-
macht. Zudem ist zu berilicksichtigen, dass sich das Neubauvorhaben
nordlich des Einwendergrundstlicks befindet und somit kaum Verschat-
tungswirkungen erzeugen kann. Die Belichtungsverhaltnisse werden sich
somit nicht wesentlich verandern. Gleiches gilt auch fur die Bellftungssi-
tuation. Die Stadt geht hinsichtlich des Anwesens Mainstralle 11 durch
die Neubebauung des Nachbargrundsticks eher von einem Wertzu-
wachs als einer Wertminderung fir das Grundstiick Mainstralle 11 aus.
Die bisherige bauliche Nutzung in einem extrem schlechten baulichen Zu-
stand wirkte sich sicherlich nachteiliger auf den Wert im betreffenden Um-
feld aus. Letztlich kann die Wertentwicklung im Planbereich anhand der
Bodenrichtwerte verfolgt werden. Der aktuelle Bodenrichtwert (2000)
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In Anbetracht der beantragten Bebauungsdichte wird die bisherige
Qualitat des angrenzenden Wohn-, Schlaf- und AuRenraums dras-
tisch gemindert. An unseren Garten und mehrere unsere WWohnungen
wilrde nun statt eines unaufdringlichen Kleinbetriebs duzende Woh-
nungen und belebte Parkplatze angrenzen. Dies wird unausweichlich
zu mehr Wohn- und Verkehrslarm flhren. Straenlarm wird in unsere
Aufenthalts- und Gartenbereiche verschoben. Ich sehe dadurch die
Wohnqualitdt und den Wert der angrenzenden Mietwohnungen er-
heblich gemindert:

betragt im Stadtkernbereich 300 €/m2. Die Stadt Birstadt geht davon aus,
dass dieser Bodenrichtwert in den kommenden Jahren nicht zuletzt we-
gen der verschiedenen Neuinvestitionen und BaumafRnahmen im Umfeld
des Grundstucks Mainstral3e 11 deutlich steigen wird und somit zu einer
Wertsteigerung auch des Grundstticks Mainstral’e 11 fiihren wird.

Zu 5.: Im Rahmen des Neubauvorhabens sollen die meisten Stellplatze
in der Tiefgarage untergebracht werden. Somit sind Beeintrachtigungen
durch Parkplatzlarm eher in geringerem Umfang zu erwarten als dies zu
Zeiten der Druckerei war, zumal eine Zeitungsdruckerei in den Nachtstun-
den arbeitet und auch die Mitarbeiter- und Auslieferungsfahrzeuge noch
zur Nachtzeit fahren. All das wird es mit der Neubebauung nicht mehr
geben. Die von Wohnungen ausgehenden Gerausche sind in einem
Mischgebiet absolut sozial- und gebietsadaquat und stellen keine wesent-
liche Beeintrachtigung dar. Im Gartenbereich ist auch nicht mit Strafen-
larm zu rechnen, weil keine Stralle an den Gartenbereich heranfihrt. Zu-
dem besteht hier bislang eine nahezu blickdichte Einfriedung, die bereits
eine entsprechend abschirmende Wirkung aufweist und im Ubrigen auf
dem Grundstlck des Neubauvorhabens steht. Der Wert der Mietwohnun-
gen auf dem Grundstick Mainstral’e 11 wird durch die benachbarte Be-
bauung nicht gemindert, sondern eher noch erhoht. Die Ruckseite des
Grundsticks Mainstral’e 11 befand sich bislang angrenzend an abbruch-
reife und in schlechtem Zustand befindliche ,abgegammelte Gebaude.
Die zeitgemalRe Neubebauung wird daher zu einer erheblichen Aufwer-
tung des baulichen Umfelds fihren. Damit verbunden ist nach Auffassung
der Stadt auch eine erhebliche Steigerung der Wohnqualitat. Wie in der
letzten Stellungnahme dieser Abwagungsvorlage dargelegt, handelt es
sich bei dem ,Garten“ des Anwesens Mainstrale 11 um den Grund-
sticksbereich, auf dem die ebenerdigen Stellplatze der Spielhallennut-
zung bzw. der drei genehmigten Wohnungen liegen sollten, die tatsach-
lich bislang nicht hergestellt wurden. Der letzte der Stadt bekannte
Rechtszustand dieser Flachen ist ,Stellplatze und Zufahrt®. Der tatsachli-
che Zustand ist, wie auch in der Stellungnahme geschildert ,Gartenfla-
che”.
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5.1.

5.2.

Ebenerdige Parkplatze an unserer Grundstliicksgrenze werden
durch die Uberbaute Feuerwehrdurchfahrt angefahren. Starten,
Bremsen, Tlren schlieen werden zu einen standigen und zu ho-
hem Hintergrundlarm fihren.

Um Automaten zu benutzen, werden Kunden der Sparkassenfili-
ale diese Parkplatze sogar in der Nacht und and Sonn- und Fei-
ertagen anfahren und unsere Nachtruhe erheblich beeintrachti-
gen. Auf unserem Grundstlick gelten die Vorschriften nach TA -
Larm fur ein Mischgebiet. Die deutlich schlechteren Werte fur das
Urbane Gebiet gelten bei uns nicht. Was wird der Bautrager un-
ternehmen, damit die gesetzlichen Hochstwerte auf unserem
Grundsttick, ebenerdig und auf den Balkonen im ersten und zwei-
ten Stock, durchgehend eingehalten werden?

Zu 5.1: Bislang befand sich in entsprechender Lage der offene Hof der
Zeitungsdruckerei, Uber den das gesamte Mitarbeiterparken sowie Belie-
ferung und Auslieferungsfahrten zur Nachtzeit liefen. Die ebenerdigen
Stellplatze sollen vor allem der Sparkasse dienen, da die Stellplatze der
Wohnnutzung vornehmlich in der Tiefgarage untergebracht werden sol-
len. Diese Betrachtungen auf Ebene der Objektplanung sind im Ubrigen
fur den stadtebaulichen Abwagungsvorgang ohne wesentliche Relevanz.
Was zahlt, ist die zwingend erforderliche Einhaltung der Immissions-
grenzwerte des Mischgebiets im Bereich Mainstral’e 11. Die benachbarte
Festsetzung eines Urbanen Gebiets ist nach den Grundsatzen des Tren-
nungsprinzips nach § 50 BImSchG voéllig problemlos und ohne weiterge-
hende schalltechnische Nachweise zulassig. Im Ubrigen verursachen die
genehmigten Stellplatze der Spielhalle in der faktischen Gartenzone des
Anwesens Mainstralle 11 die gleichen Emissionen, wobei vor allem bei
den Kundenparkplatzen der Spielhalle von einer GUberwiegenden nutzung
in den Nacht- und Ruhezeiten auszugehen ist, wahrend die Parkplatze
der Sparkassenfiliale vor allem wahrend des Tageszeitraums genutzt
werden.

Zu 5.2: Die Nachtruhe in der Umgebung des Plangebiets scheint doch
eher durch die im Anwesen MainstralRe 11 befindliche Spielhalle gefahr-
det zu sein, deren Nutzer regelmafig zu den Nachtstunden die Einrich-
tung verlassen. Im Ubrigen sei daran erinnert, dass die noch herzustel-
lenden Stellplatze der Spielhalle im Garten des Anwesens Mainstralle 11
genehmigt wurden. Auf andere Weise kénnen die fur die Spielhalle erfor-
derlichen Stellplatze nicht nachgewiesen werden. Die Beeintrachtigungen
entstehen daher eher durch die eigene als durch die benachbarte Nut-
zung. Aus Sicht der Stadt bestehen keinerlei Hinweise auf einen Larm-
konflikt zwischen der bestehenden und der geplanten Nutzung. Falls es
entgegen diesen Erwartungen zu Larmkonflikten kommen sollte, besteht
ein Abwehranspruch der Nachbarschaft auf Grundlage des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes. Die Feuerwehrdurchfahrt soll im Ubrigen
nicht fur die Allgemeinheit zur Verfugung stehen und wird nach Angaben
des Vorhabentragers durch einen herausnehmbaren Poller oder andere
Durchfahrtbeschrankungen fir den Allgemeinverkehr gesperrt. Vom
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5.3. Weiterhin ist zu beflirchten, dass unser Gartenbereich durch den
nachtlichen Fahrbetrieb stdndig ausgeleuchtet wird und dadurch
unsere Privatsphare, sowie die unserer Mieter, empfindlich ge-
stort wirde.

Letztlich finde ich es problematisch, dass flr dieses Projekt kein vor-
habenbezogener Bebauungsplan mit einer konkreten Vorgabenbin-
dung vorgelegt wurde. Der jetzige Bebauungsplan erscheint mir wie
eine Wundertite mit sehr viel Gestaltungsspielraum fir den Investor.
Bei einem Wohnblock dieser Grofie und von dieser Tragweite fur die
Innenstadt sollte doch genau beschrieben sein wie viele Wohnungen
Uberhaupt gebaut werden. Als direkt betroffener Nachbar fande ich es
notwendig, dass sich die Stadtverwaltung vor Zustimmung zu diesem
Bauantrag verbindliche Festlegungen der folgenden Punkte einholt:

6.1. Anzahl der Wohnungen

6.2. Anzahl der Stellplatze und Kapazitat einer etwaigen Tiefgarage
6.3. Lage der An- und Abfahrten der Tiefgarage

6.4. Anbindung and Mainstral3e sowie an die Kdpfelgasse

Nachbargrundstuck aus ist daher nur mit sozial- und gebietsadaquaten
Gerauschen zu rechnen.

Zu 5.3.: Auch hinsichtlich der Beeintrachtigung durch Beleuchtung beste-
hen Grenzen der zuldssigen Beeintrachtigung nach BImSchG. Allerdings
befindet sich zwischen den Stellplatzen und dem Wohngenutzten Garten-
teil des Anwesens Mainstrale 11 bislang eine Sichtschutzwand auf Erd-
geschosshohe. Die Terrassen und Balkone liegen erheblich viel hoher
und kdnnen von Fahrzeugscheinwerfern nicht erreicht werden. Es besteht
eher die Gefahr, dass die eigenen Stellplatze der Spielhalle (bislang nicht
realisiert) zu entsprechenden Beeintrachtigungen der Mieter fuhren wer-
den. Da die Fahrzeuge im unmittelbaren Gartenbereich parken und wen-
den missen. (Im Ubrigen gemaR Baugenehmigung der Spielhalle sogar
auf der bauordnungsrechtlich nicht genehmigten Terrasse parken muss-
ten!)

Zu 6.: Der Stadt steht die Wahl des Planungsinstruments frei. In den weit
Uberwiegenden Fallen wird das Bauplanungsrecht durch sog. Angebots-
bebauungsplane geschaffen. Die vorliegende ,Wundertite® ist durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans zur zulassigen Art und Mal} der Be-
bauung sowie die weiteren planungsrechtlichen Festsetzungen stark ein-
geschrankt. Das Plangebiet unterliegt hinsichtlich der planungsrechtli-
chen Vorgaben weit mehr Einschrankungen als das Grundstiick Main-
stralle 11, das im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans nur
sehr wenigen planungsrechtlichen Festsetzungen unterliegt. Auch dort
besteht keinerlei Einschrankung der zuldssigen Zahl von Wohnungen.
Dies trifft aulRerhalb des einfachen Bebauungsplans ,Mainstrafte Sid“im
Ubrigen auch auf die umliegenden Flachen des Stadtkernbereichs ohne
Bebauungsplan zu, denn die Zahl der Wohnungen stellt kein Kriterium
des Einfligens nach § 34 BauGB dar.

Die Fragestellungen zu 6.1 bis 6.4 sind spater Gegenstand der konkreten
Objektplanung und missen im Bebauungsplan nicht weitergehend be-
stimmt werden. Entsprechende Regelungen sind zur Konfliktbewaltigung
oder als Grundlage der stadtischen Abwagungsentscheidung nicht erfor-
derlich. Die Regelungsdichte des Bebauungsplans ist ausreichend.
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Ich danke lhnen im Voraus fur lhre Antworten zu diesen Bedenken. Und
vertraue Stadtverwaltung und der Bauverwaltung, dass sie die langfristi-
gen Interessen aller Beteiligten in Betracht ziehen und ihrer Sorgfalts-
pflicht im Zuge des Planungsprozess nachkommen.

Insbesondere zu Art und Mal} der baulichen Nutzung bestehen konkrete
Festsetzungen, die eine Vertraglichkeit der Planung mit der umgebenden
Siedlungsflache belegen und diese gewahrleisten.

Die Stadt handelt im Rahmen ihrer bauleitplanerischen Entscheidungen
stehts im Hinblick auf eine positive langfristige Stadtentwicklung und be-
ricksichtigt die Interessen der Eigentimer und Bewohner umliegender
Grundsticke bei allen ihren Planungsentscheidungen. Vorliegend sind
keine wesentlichen Nutzungskonflikte oder sonstigen Konflikte erkenn-
bar. Die Planung ist stadtebaulich begrindet und der ortlichen Situation
angemessen.

Beschlussvorschlag:

Die private Stellungnahme Nr. 3 wird gemal der fachlichen Beurteilung
behandelt und fuhrt entsprechend nicht zu Anderungen von Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.
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Private Stellungnahme 4
Stellungnahme vom 23.06.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

».gegen den am 17.5.2021 bekannt gegebenen Bebauungsplan der Main-
strale 13 -17 mdchte ich als betroffene Nachbar, beziehungsweise Ei-
gentimer aus der Mainstrale 11 folgende Einwande vorbringen.

Ich mdchte ausdrucklich klarstellen, dass ich nicht grundsatzlich gegen
eine Nachverdichtung im betreffenden Innenstadtgebiet bin. Die Nachver-
dichtung sollte allerdings unter Bertcksichtigung der nachbarschaftlichen
Belange schonend erfolgen.

1. Die im Bebauungsplan vorgegebenen maximale Bauhdhe von 9 Me-
ter im Rahmen der Grenzbebauung beziehungsweise 17 Meter als
maximale Hohe sind viel zu hoch und beeintrachtigen die Wohnquali-
tat in unsere angrenzenden Wohnungen erheblich. Auf Seite 7 des
Bebauungsplans wird erwahnt, dass technische Aufbauten zulassig
sind. Unklar ist, ob diese Aufbauten noch auf die vorgeschriebene ma-
ximale Bauhéhe von 17 und 9 Metern hinzukommen oder ob sie in
diesen Ho6hen enthalten sind. Die angeordnete beidseitige Grenzbe-
bauung fuhrt zu einer unertraglichen Verschattung auf unseren Bal-
konen und in unserem Wohnzimmer.

Die Visualisierte Abbildung des geplanten Vorhabens (Auf Seite 4 in
der Begrindung zum Entwurf) zeigt ein vollig falsches Bild der geplan-
ten Bauverhaltnisse. Das geplante 1.0G in der Grenzbebauung endet
nicht in der Héhe des FulRBbodens unserer Wohnung, sondern reicht
bis an unser Dach und wird unseren Balkon und unser Wohnzimmer

Fachliche Beurteilung:

Die Stadt sieht in der vorliegenden Planung eine angemessene und maf3-
volle Nachverdichtung durch Folgenutzung einer Gewerbebrache.

Zu 1.: Das Anwesen Mainstralte 11 weist nach Angaben der Bauaufsicht
eine strallenseitige Traufwandhéhe von 8,80 m und eine Firsthéhe von
13,60 m auf. Die mittlere Grenzwandhdhe des Hauptgebaudes liegt somit
bei ca. 11,20 m und damit um mehr als zwei Meter tUber der im Grenzbe-
reich zuldssigen maximalen Hohe baulicher Anlagen von 9,0m. Der bis
zu 17 m hohe Gebaudeteil ist um mindestens 5,0 m nach Norden von der
gemeinsamen Grundstlcksgrenze abgeruckt und befindet sich nérdlich
des Grundstucks Mainstralle 11 und kann damit nicht wesentlich zu einer
Verschattung des sudlich gelegenen Nachbargrundstiicks Mainstralle 11
beitragen. Die Zulassigkeit von technischen Aufbauten wird im Rahmen
einer Gestaltungsfestsetzung geregelt. Eine Uberschreitung der maximal
zulassigen Gebaudehdhe ist damit nicht verbunden. Dieses festgesetzte
Mal der Gebaudehdhe gilt incl. aller etwaigen Aufbauten. Alle mdglichen
Aufbauten mussen in den festgesetzten Hohengrenzen liegen.

Die Visualisierung des geplanten Bauvorhabens stellt die Hohenverhalt-
nisse dieser Planung nach Einschatzung der Stadt zutreffend dar. Mal3-
geblich fir den Abwagungsvorgang sind die im Bebauungsplan festge-
setzten zulassigen Gebaudehéhen. Das Anwesen Mainstralle 11 weist
zur Nordseite eine geschlossene Brandwand auf. Von dieser Gebau-
deseite kann somit kein Licht in die Wohnungen fallen. Eine wesentliche
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erheblich verdunkeln. Wie werden dann auf eine rund 3 Meter hohe
und ca.7 - 8 Meter lang Wand auf unsere Grenze schauen.
Auch wird die Durchliftung erheblich eingeschrankt.

Die Festlegung der Abstandsflachen von Gebduden von nur 3 Metern
ist viel zu gering fur dieses Bau Monster von ca. 27 Meter x 40 Meter
x 17 Meter. Es fuhrt an unserem Grundstiick, im Gartenbereich und
in den Wohnungen zum Verlust jeglicher Wohnqualitat. Es wird dun-
kel und laut, jeglicher Sichtschutz geht verloren.

Verschattung des auf der Sudseite des Plangebiets befindlichen Be-
standsgebaudes Mainstralle 11 ist aufgrund der Sonnenstandsverhalt-
nisse auf der Nordhalfte der Erde unmdglich. Die Terrassen im rlickwar-
tigen Gebaudeteil weisen eine Attikahéhe von ca. 7,0 bis 8,0 m auf. Die
neue Bebauung kann an dieser Stelle maximal etwa einen bis 1,5 Meter
hoher sein. Dies betrifft hier nicht die Deckenhdhe, sondern die maximale
Gebaudehohe incl. Attika. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Bellf-
tungssituation ist ebenfalls nicht zu erwarten. Da die Neubebauung im
grenznahen Bereich niedriger ist als das Hauptgebaude Mainstralze 11
und nur unwesentlich hdher als der gartenseitige Nebenbau mit den Ter-
rassen.

Der Abstand des héheren Gebaudeteils zur Grenze betragt mindestens
5 m. Die Abmessungen sind ebenfalls unzutreffend wiedergegeben. Der
bis maximal 17m hohe Gebaudeteil hat eine maximale Breite von unter
17 m. Der Gebaudekomplex auf dem Grundstlick Mainstra3e 11 hat auch
bereits eine Gebaudetiefe von tber 30m. Die zuldssige Neubebauung
geht mit einer maximalen Gebaudetiefe von etwa 40 m zwar dartber hin-
aus, bleibt in dem Bereich hinter der Brandwand des Anwesens Main-
stralle 11 aber mehr als 5,0 m von der gemeinsamen Grenze abgeriickt,
der bis zu 17 m hohe Gebaudeteil sogar ca. 7,0 m abgerlckt. Die Ab-
standsflachen nach HBO fordern hier 0,4 H, somit fir den bis zu 17 m
hohen Geb&audeteil maximal 6,80 m und fir den bis maximal 9,0 m hohen
Gebaudeteil nur 3,60 m Grenzabstand. Das Vorhaben halt hier somit un-
abhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der
Abstandsflachen die Anforderungen der HBO ein. Diese berlcksichtigen
insbesondere auch die Anforderungen an eine ausreichende Belichtung
und Bellftung sowie ausreichende Sozialabstande. Sichtschutz von Ter-
rassen und Wohnungen liegt im Ubrigen im Ermessen des jeweiligen Nut-
zers. Wer sich gestort fhlt, muss flr entsprechenden Sichtschutz sorgen.
Bereits vielfach wurde in Gerichtsurteilen bestatigt, dass es kein Recht
von Nachbarn auf freien Ausblick oder auf keine Einblicke aus Nachbar-
grundstlicken gibt. Es gibt insbesondere auch kein Recht auf unveran-
derte Zusténde in der Nachbarschaft. Veranderungen gehoéren hier zum
normalen ,Lebensrisiko”.
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1a. Das an unserer Grundsticksgrenze angrenzende Trager Grund-
stiick Nr. 13 war seither kaum bebaut. Es gab das alte Trager Haus
was Uber 6 Meter von unserer Grundstiickswand entfernt stand, zwei
Garagen und ein kleiner Schuppen. Beide an unsere Grundstiicks-
grenze angebaut aber nur ca. drei Meter hoch. Es gab den versiegel-
ten Hofbereich bis zur Garage, der Rest war nicht versiegelt. Und
wurde teilweise zum Parken genutzt.

Dieser Bereich wurde bis in die 90er Jahre sogar als Nutzgarten vom
alten Herrn Trager genutzt. In den letzten 20 Jahren wurde dieser Be-
reich. 1- 2 pro Jahr mit grolem Gerat gemaht. Nun soll dieser Bereich
groltenteils Uberbaut werden. Und das bis an unsere Grenze. Das
Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme findet hier nicht statt. Die
Aussage aus der Begriindung hinsichtlich des Bestands entspricht so-
mit nicht der Realitat.

Im neuen Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,9 méglich. Die maxi-
mal mogliche zu begrinende Grundflache betragt somit nur noch
10%. Dies entspricht nicht den Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse. Im Ubrigen entspricht eine nur zehnprozentige Begriinung
nicht einer sinnvollen und schonenden Nachverdichtung. Der Belang
des gesetzlich vorgeschriebenen Belanges einer ausreichenden Ver-
sorgung mit Grin und Freiflachen wird bei der Planung in keinster
Weise berlcksichtigt.

Anmerken moéchte ich noch folgendes. Die auf Seite 3 des Bebau-
ungsplans eine angegebene maximale Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 ist falsch. Im Para-
graph 19 Absatz 4 Satz 3 steht der Zahlenwert 0,8

Die Schilderungen der bislang geringen Bebauung des Nachbargrund-
stiicks belegen, dass das Gebaude Mainstrale 11 in Bezug auf dieses
friihere Wohngebaude eine nahezu erdriickende Wirkung gehabt haben
muss. Hier waren bei der bis zu 13,60 m hohen Grenzbebauung auf der
Sudseite des kleinteilig bebauten Wohngrundstiicks und einer Grenzbe-
bauung von immerhin 30 m Lange offenbar andere Malistabe an die ge-
genseitige Ricksichtnahme gelegt worden als dies nun bei der wesentlich
besser angepassten Neubebauung im Norden des Grundstliicks Main-
stralle 11 eingefordert wird. Ein Recht auf den Erhalt entsprechender
nachbarschaftlicher Verhaltnisse ist aus dem BauGB nicht ableitbar. Ver-
gessen werden darf auch nicht, dass die geschilderten Gartenflachen
schon seit langem nicht mehr bestanden und alle Freiflachen im Bereich
der Grundsticke Mainstrafle 13 und 15 seit vielen Jahren zum Parken
von Mitarbeitern und Kunden, als Lagerflachen und als Umschlagplatz fir
Zulieferungen und Auslieferungen der Zeitungsdruckerei genutzt wurden.

Die GRZ von 0,9 bezieht sich ausdrtcklich auf die Unterbauung des
Grundstiicks mit einer zu begrinenden Tiefgarage. Auf dem Grundstick
Mainstralle 11 ist im Rahmen des dortigen Bebauungsplans die gleiche
GRZ von 0,6 wie im vorliegenden Plangebiet zulassig. Auch hier ist eine
Uberschreitung durch Stellplatze, Garagen, bauliche Nebenanlagen bis
zu einem Wert von 0,8 zuldssig. Im vorliegenden Bebauungsplangebiet
wird im Gegensatz zum umliegenden Mischgebiet aber eine Dachbegrii-
nung und Begriunung der Tiefgaragenflache festgesetzt, so dass das
Plangebiet deutlich mehr begrinte Flachen aufweisen wird als das
Grundstlick Mainstrale 11. Dort darf man die genehmigten aber nicht re-
alisierten Stellplatze der Spielhallennutzung nicht auRer Acht lassen. Be-
zieht man diese in die GRZ ein, liegt diese deutlich héher als im aktuellen
Plangebiet zulassig. Die Herstellung dieser ebenerdigen Stellplatze auf
dem Grundstick Mainstrale 11 ist zwingend erforderlich, da die Spiel-
halle ohne erforderliche Stellplatze nicht betrieben werden darf. Im Ubri-
gen darf infrage gestellt werden, dass fur die bestehenden Wohnungen
des Anwesens Mainstralle 11 ausreichend Stellplatze vorhanden sind.
Dies ware zu gegebener Zeit aul3erhalb des vorliegenden Bauleitplanver-
fahrens mit der Bauaufsicht zu Uberprufen. Setzt man die genehmigte und
erforderliche (Stellplatze) Bodenversiegelung im Bereich Mainstralle 11
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In der Begriindung zum Bebauungsplan wird ausgeflihrt, dass fir das
Parken eine Tiefgarage errichtet werden soll. Eine entsprechende
verpflichtende Festsetzung gibt es im Planentwurf jedoch nicht. Aus
meiner Sicht ist es unbedingt erforderlich, dass alle erforderlichen
Stellplatze in einer Tiefgarage nachzuweisen sind. Es ist sicherzustel-
len, dass nachtraglich keine Stellplatze abgeldst werden kdnnen.

Erganzend ist fur die Tiefgarage festzulegen, dass die ein und Aus-
fahrten nur direkt Gber die Mainstralle erfolgen kénnen.

im Vergleich der baulichen Ausnutzung an, sind die beiden Plangebiete
zumindest vergleichbar, wobei die Auswirkungen auf das Stadtklima im
Neubaugebiet Mainstralle 13-15 durch die zwingende Dachbegriinung
erheblich geringer sein werden als im Grundstticksbereich Mainstralte 11.
Die Uberschreitung der GRZ durch bauliche Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen ist nach § 19 BauNVO auf 0,8 bzw. 50% der festgesetzten
GRZ begrenzt. Fir das Mischgebiet in dem das Grundstlick Mainstralle
11 liegt, bedeutet dies bei einer GRZ von 0,6 eine GRZ2 von maximal
0,8.Im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren kann eine hohere Uber-
schreitung der GRZ zugelassen werden. Der vorliegende Bebauungsplan
begrenzt diesen Spielraum der bauaufsichtlichen Ermessensentschei-
dung auf einen Wert von 0,9 und kompensiert diese maximale bauliche
Ausnutzung durch die Begriinung der Tiefgarage und die Begriinung der
Dachflachen. Die entsprechenden Angaben der Begriindung sind zutref-
fend.

Im Bebauungsplan ist eine entsprechende Flache fiir Tiefgaragen festge-
setzt. Genauso wenig wie es eine Verpflichtung zum Bau der Tiefgarage
gibt, kann eine Verpflichtung zum Bau der Gebaude im Bebauungsplan
begrindet werden. Eine Ausnutzung der Bebauungsmdglichkeiten des
Plangebiets setzt aber eine ausreichende Stellplatzanzahl voraus. Diese
kann unter den gegebenen Rahmenbedingungen im Wesentlichen nur in
einer Tiefgarage nachgewiesen werden. Im Rahmen des Vorhabens ist
keine Stellplatzablése vorgesehen. Setzt man die Forderung des Versa-
gens einer Stellplatzablése auch fir die Spielhalle an, dirfte deren Be-
trieb nicht mehr aufrechtzuerhalten sein, denn dort wurden finf nach
Stellplatzberechnung erforderliche Stellplatze im Zuge der Umnutzung
der Spielhalle abgeldst.

Das Plangebiet grenzt an zwei 6ffentliche StraRen an. Die Lage der Tief-
garagenzufahrt muss im Bebauungsplan nicht verbindlich geregelt wer-
den. Die Zufahrt zu einer Tiefgarage stellt im Allgemeinen aber eine punk-
tuelle Schallquelle dar, deren Anordnung sinnvollerweise an der ohnehin
larmbelasteten Hauptverkehrsstralle erfolgt. Die Tiefgaragenausfahrt
muss die Immissionsgrenzwerte im Bereich benachbarter Grundstiicke
einhalten. Hierzu bedarf es keiner weitergehenden Regelungen auf
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In diesem Zusammenhang ist die Festsetzung: dass je barrierefreie
erreichbare Wohnung, ein PKW_Stellplatz_nachzuweisen ist nicht
sinnvoll und nicht nachvollziehbar.

Die Aussage in der Begriindung, dass nur alte Menschen einziehen,
die nur ein PKW haben ist rein spekulativ, falsch und nicht heilbar.
Nur wenn sie dem Investor vertraglich vorschreiben, dass in diesen
Wohnungen nur alte Menschen beziehungsweise Menschen ab dem
Alter x die nur einem Auto haben, einziehen durfen, kann das zutref-
fen.

Entsprechende Beispiele aus jliingster Vergangenheit von Birstadt
wie zum Beispiel Mainstrafde, 14 / 16 und Bobstadt Messplatz zeigen,
dass diese Annahmen nicht dem realen Marktgeschehen entspre-
chen.

Somit sind unbedingt die in der Stellplatzsatzung der Stadt Burstadt
festgelegten 1,5 Stellplatze. Je Wohnung beziehungsweise die in der
Stellplatzsatzung festgelegten gewerbliche Objekte vorgesehenen
Mengen sicherzustellen.

Ebene des Bebauungsplans, da das Bundesimmissionsschutzgesetz be-
reits einen verbindlich einschrankenden Rahmen setzt.

Mit der betreffenden Festsetzung unterstitzt die Stadt die Herstellung zu-
kunftsfahigen barrierefreien innerstadtischen Wohnraums, der dem de-
mographischen Wandel Rechnung tragt. Die Festsetzung ist begriindet
und angemessen. Anhand vergleichbarer Projekte in der Region lasst
sich die Belegung entsprechender Wohnung mit vor allem alteren Men-
schen belegen (z.B. Eulergelande Bensheim: Durchschnittsalter der
Wohnungskaufe 62 Jahre) Tatsachlich wandelt sich das Mobilitatsverhal-
ten aber gerade auch bei jingeren Personen noch starker als bei Senio-
ren. Aus 6kologischen Grinden verzichten zunehmend junge Menschen
auf einen privaten Pkw. Auch die Hessische Bauordnung sieht eine Ab-
I6se von Pkw-Stellplatzen durch Fahrradstellplatze vor. Es ist volkswirt-
schaftlich und auch verkehrspolitisch unsinnig, immer eine Maximalan-
zahl von Stellplatzen zu fordern und gleichzeitig die Verkehrswende weg
von der individuellen motorisierten Mobilitat zu fordern. Die Stadt Burstadt
setzt hier mit den Festsetzungen des Bebauungsplans einen angemes-
senen zukunftsfahigen Rahmen und berlcksichtigt insbesondere auch
die gute OPNV-Anbindung des Vorhabens und die innerstadtisch kurzen
Wege zu allen wesentlichen Infrastruktureinrichtungen. Weiterhin ist zu
berlicksichtigen, dass der Stellplatzbedarf der Sparkassengeschafts-
stelle, der zusatzlich zu dem Bedarf der Wohnungen nachzuweisen ist,
nach den Birostunden bzw. Offnungszeiten auch den Besuchern der
Wohnnutzung zur Verfligung stehen kann und somit eine flachenscho-
nende Doppelnutzung erméglicht wird. Es verwundert im Ubrigen sehr,
dass die Forderung nach ausreichenden Stellplatzen gerade von den Ei-
gentimern des Anwesens Mainstral’e 11 erhoben wird. Dort sind die bau-
ordnungsrechtlich genehmigten bzw. bauaufsichtlich geforderten 6 Stell-
platze nicht hergestellt worden und eine Ablése von fast der Halfte des
seinerzeit ermittelten Stellplatzbedarfs (5 Stellplatze) wurde in Anspruch
genommen. Im Erdgeschoss des Anwesens Mainstrale 11 sind ausweis-
lich der Inaugenscheinnahme des Ordnungsamtes am 25.10.2021 nur
zwei nutzbare Stellplatze vorhanden. Hiervon ist ein Stellplatz ,gefangen®,
was bei Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen nach Stellplatz-
satzung der Stadt (§ 5 Abs. 1) unzulassig ist. Im Sinne der
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Daruber hinaus weise ich darauf hin, dass die jetzige Formulierung:
Barrierefrei erreichbare Wohnungen weitere Fragen aufwirft.

Sie schreiben nicht vor, dass die Wohnungen selbst barrierefrei ge-
baut werden missen. Wieso wurde nicht der gleiche Text wie zuletzt
beim Bebauungsplan Mainstral’e 54 unter 3.3 verwendet? Hier steht,
dass: AusschlieBlich fur barrierefreie Wohnform ab 3 Vollgeschossen
ein Stellplatz pro Wohnung nachzuweisen ist.

Es gibt keine Vorgaben zum 1.0G. Es gibt nur Vorgaben zum Erdge-
schoss und zum 2.0G und den darlber liegenden Bereichen. Wie
wird das 1.0G genutzt? Werden diesem 1.0G Uberhaupt Wohnungen
geplant? Dient dieses grofte Stockwerk mit seinen rund 900 Quad-
ratmetern auch der gewerblichen Nutzung?

Die Verkehrsbelastung in der Mainstral3e ist zurzeit schon hoch. Tag-
lich gibt es vor unserem Haus bereits Staus. Diese werden unter an-
derem auch durch den Betrieb der Postffiliale und durch den Pflege-
dienst verursacht. Eine zusatzliche Verkehrsbelastung durch die Di-
mensionierung des geplanten Objektes wird sich diese Situation noch
verscharfen.

Stellplatzsatzung ist auf dem Grundstick Mainstralle 11 somit nur ein
Stellplatz vorhanden. (siehe auch Ausfihrungen im Rahmen der letzten
Stellungnahme dieser Abwagungsvorlage).

Geschosswohnungen werden heute grundsatzlich barrierearm oder bar-
rierefrei gebaut. Die verschiedenen Normen hierzu sind aber nicht unbe-
dingt schlissig und vor allem mit der Zeit stetig veranderbar, weshalb der
Bezug auf die barrierefreie Erreichbarkeit den typischen Anforderungen
der meisten Senioren entspricht und im vorliegenden Fall ein hinreichen-
des Kriterium fur die Festsetzung ist.

Im Bebauungsplan wird das Ziel einer gewerblichen Nutzung im stral3en-
seitigen Erdgeschoss an der Mainstrale durch einen Ausschluss der
Wohnnutzung in einem Abstand von 20 m zur Mainstral3e festgesetzt. Im
2. OG und dartber sollen nur Wohnungen zulassig sein. In dem Bereich
des 1. Obergeschosses kénnen im Rahmen des Urbanen Gebiets dem-
zufolge Wohnungen oder gewerbliche Nutzungen realisiert werden. Der
Bebauungsplan muss hier keine weitergehenden Nutzungseinschrankun-
gen vornehmen, da insbesondere die Belange des Immissionsschutzes
durch die festgesetzte Art der baulichen Nutzung sowie die Festsetzun-
gen der umgebenden Bebauungsplane abschlieend geregelt ist.

Das infolge des Vorhabens zu erwartende Verkehrsaufkommen ist im
Vergleich zur bestehenden Belastung der Mainstral3e vernachlassigbar.
Staus sind in der Mainstrale im Ubrigen nach Beobachtungen der Stadt
nur im Bereich des Bahnibergangs also in deutlicher Entfernung zum
Vorhabengebiet festzustellen. Die MainstralRe ist eine innerdrtliche
Hauptverkehrsstrale und kann das entsprechende Verkehrsaufkommen
auch aufnehmen. Durch angrenzende Nutzungen bedingte kurzzeitige
Stockungen im Verkehrsablauf z.B. bei ein- und Ausparkvorgéngen sind
keine Staus sondern Ublich im innerstadtischen Verkehrsablauf.
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Der Verweis in der Begrindung auf eine Verkehrszahlung aus dem
Jahre 2015 ist aufgrund der geanderten Gesamtsituation aus der
jungsten Zeit, nicht ausreichend.

Es ist unbedingt ein neues Verkehrskonzept zu erstellen.

Die Kundenparkplatze der Sparkasse im Erdgeschoss werden eben-
falls auf die Grenze gebaut. Der Fahrzeuglarm wird in den Gartenbe-
reich, unseren Erholungsbereich getragen und verstéf3t gegen das
gegenseitige Ricksichtnahmegebot.

Sie lassen ihm urbanen Gebiet eine Larm Belastung von 63 dB (A)
tags und 48 dB(A)nachts zu. Fir unser Grundstiick gelten diese Werte
aber nicht. Wir befinden uns in einem Mischgebiet.

Hier liegt der Emissionsrichtwert bei 60 dB(A)tags und. 45 dB(A)
nachts deutlich unter denen des urbanen Gebietes. Welche Vorkeh-
rungen treffen Sie damit, dass die Larmbelastung bei uns weiter den
gesetzlichen Vorschriften entspricht.

Seit 2015 wurde die Anbindung der Gewerbegebiete Birstadts an die B44
geschaffen. Hier sind im Rahmen der aktuellen Belastung dieser Gewer-
beanbindung entsprechende Entlastungseffekte flir das Bestandsstra-
Rennetz anzunehmen. Aufgrund der aktuellen Corona-Pandemie
herrscht ein deutlich verandertes Verkehrsaufkommen. Eine aktuelle Ver-
kehrszahlung wirde daher unzutreffende Zahlen liefern und ware nicht
aussagekraftig. Die Verkehrsablaufe in der Mainstra’e kénnen im Rah-
men der allgemeinen stadtischen Verkehrsbeobachtungen im Sinne ei-
nes ,Monitorings“ beobachtet und bei Bedarf mit stralienbetrieblichen
MafRnahmen reagiert werden. Weitergehende Regelungen auf Ebene des
Bebauungsplans erscheinen hier nicht geboten, zumal ja ein grundsatz-
lich bereits bebautes Gebiet vorliegt, im Rahmen dessen eine Grund-
stiicksfolgenutzung auch im Rahmen des bisherigen Bebauungsplans je-
derzeit moglich ware (§ 17 BauNVO: Mischgebiet mit GRZ 0,6 und GFZ
1,2, keine Einschrankung der Uberbaubaren Flachen, keine Verpflichtung
zum Bau einer Tiefgarage)

Hier ist zu beachten, dass die genehmigten Stellplatze der Spielhallen-
nutzung genau an gleicher Stelle auf dem Nachbargrundstiick Mainstralie
11 liegen (ebenfalls an der studlichen Nachbargrenze). Die Zufahrt zu den
genehmigten Stellplatzen erfolgt entlang der Grenze des vorliegenden
Plangebiets. Die Beeintrachtigungen waren allenfalls gegenseitig. Die
Nutzungszeiten der Spielhalle sind aber deutlich spater als die der Spar-
kasse, so dass eher starkere Beeintrachtigungen von Seiten des Spiel-
hallengrundstiicks zu erwarten waren. Zudem ist dort bislang bereits eine
abschirmende Sichtschutzwand vorhanden, die zur Minderung der Stell-
platzimmissionen beitragen kann.

Die zulassigen Immissionen des urbanen Gebiets (MU) gelten nur inner-
halb des festgesetzten MU. Im Bereich der angrenzenden Mischgebiets-
flachen gelten bisher und auch kinftig die Immissionsgrenzwerte des
Mischgebiets wie dies auch zutreffend vom Einwender angemerkt wird.
Jegliche Nutzung innerhalb des MU muss die zulassigen Grenzwerte des
MI im Bereich des Grundstlicks Mainstraf3e 11 einhalten und umgekehrt.
Hierzu sind keine Regelungen des Bebauungsplans erforderlich. Es gilt
das bundeseinheitliche Immissionsschutzrecht. Fir das Spielhallen-
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. Weiter ist noch festzuhalten, dass es im Gartenbereich eine tUber 20

Meter lange Grenzmauer gibt, die weit Uber hundert Jahre alt ist, je-
doch nicht im Kataster entspricht. Deren Verlauf wurde aber von
Franz Trager und Anna Trager geborene Schreiber nochmals 1979
bestatigt.”

grundstlick ergeben sich somit deutliche Vorteile durch die Festsetzung
des MU, denn infolge der Gewerbenutzung ,Spielhalle” einschlie3lich de-
ren Stellplatzverkehr und eventueller Vorbelastungen durch andere Ge-
werbenutzungen der Umgebung dirfen im Bereich des MU nun bis zu 63
dB(A) als Immissionspegel im Tageszeitraum und bis zu 48 dB(A) im
Nachtzeitraum auftreten, wahrend bisher dort nur maximal 60 dB(A) im
Tageszeitraum und 45 dB(A) nachts erlaubt waren. Aus der Flache der
friheren Druckerei durften im Grundstlick Mainstral3e 11 bislang maximal
60 dB(A) im Tageszeitraum und 45 dB(A) im Nachtzeitraum ankommen.
Diese Werte andern sich durch die Ausweisung des MU nicht. Das Grund-
stick MainstraRe 11 erfahrt insofern durch die Planung im Bereich des
Immissionsschutzes keine Nachteile sondern deutliche Vorteile.

Zu 4.: Der Grenzverlauf wurde im Auftrag des Grundstuckseigentimers
des Neubaugrundstiickes nochmals durch einen Vermessungsingenieur
Uberprift. Die Sichtschutzwand steht in Teilen auf dem Neubaugrund-
stiick. Sofern hier kein Einvernehmen zwischen den Nachbarn hergestellt
werden kann, ist die Einfriedung in den betreffenden Bereichen abzubre-
chen und an der Grenze eine neue Einfriedung herzustellen. Regelungen
des Bebauungsplans sind hier zur entsprechenden planungsrechtlichen
Steuerung nicht erforderlich. Erforderliche Handlungsspielrdume ergeben
sich unmittelbar aus dem Eigentumsrecht bzw. der Hessischen Bauord-
nung (HBO) und aus dem Nachbarrechtsgesetz.

Beschlussvorschlag:

Die private Stellungnahme Nr. 4 wird gemaf der fachlichen Beurteilung
behandelt und flihrt entsprechend nicht zu Anderungen von Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.
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Private Stellungnahme 5
Stellungnahme vom 22.06.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

»als Miteigentimerin der Mainstral3e 11 moéchte ich mit diesem Schreiben
meine Stellungnahme/Einwand bezlglich des oben genannten Bauvor-
habens vorbringen.

1. Ich bin der Auffassung, dass die Burgermeisterin das Interesse
aller Blrger vertreten und sich deren Belange anhdren sollte. Es
erweckt bei mir den Eindruck, dass bei diesem Projekt die Interes-
sen des Investors und ein weiteres Prestigeobjekt, welches Fr.
Schader sich in Ihrer Agenda schreiben kann, im Vordergrund
steht.

Ich hatte mir gewlinscht, dass sich der ortsansassiger ,Burstadter"
Investor friihzeitig bei uns personlich meldet und sein Projekt vor-
stellt. Stattdessen erhalten die Eigentimer von den direkten
Grundstlicken ein Schreiben eines Ingenieurblros, dass wir zu ei-
nem Bestimmten Zeitpunkt wegen eines Beweissicherungsver-
fahren Zugang zu allen Wohnungen erteilen sollen.

Das Ingenieurbiiro wurde von einem Architekten beauftragt. Wer
der Bautrager ist war in dem Anschreiben nicht zu entnehmen. Ich
teilte dem Ingenieurbiro mit, dass ich einer Besichtigung erst zu-
stimme, wenn ich nahere Informationen erhalte, wer der Bautrager

Fachliche Beurteilung:

Zu 1.: Die Stadt verfolgt mit dem Bebauungsplan das Ziel der baulichen
Innenentwicklung u.a. zur Verbesserung der Wohnraumversorgung der
Bevdlkerung. Das hier bestehende Wohnraumdefizit fihrt zu schnell stei-
genden und damit unsozialen Wohnungspreisen und Wohnungsmieten.
Durch entsprechend neuen Wohnraum soll diese Entwicklung gebremst
bzw. gedampft werden. Die Praferenz der Innenentwicklung vor Aulen-
entwicklung ist ein Ziel der Politik auf allen Ebenen (Bund, Land, Kreis,
Kommunen). Der Bebauungsplan dient somit unmittelbar dem &ffentli-
chen Interesse, das sich hier gut mit dem privaten Entwicklungsinteresse
in Einklang bringen lasst.

Zunachst einmal handelt es sich um eine Bauleitplanung der Stadt
Birstadt die ergédnzend zur im Baugesetzbuch vorgeschriebenen Birger-
beteiligung sehr frihzeitig in einem Anliegerinformationsgesprach vorge-
stellt wurde. Damit wurde im vorliegenden Verfahren bereits sehr friih auf
die Belange der Nachbarschaft Rlicksicht genommen. Das Beweissiche-
rungsverfahren dient der Schaffung einer gutachterlichen Bewertungs-
grundlage flr eventuell im Bauablauf entstehende Schaden an der Be-
standsbebauung. Dies liegt im Interesse sowohl des Investors wie auch
der Nachbarn.

Die Darlegung des Ablaufs der gutachterlichen Beweissicherung wird zur
Kenntnis genommen, hat aber keinerlei Bedeutung flr das Bauleitplan-
verfahren und die Festsetzungen des Bebauungsplans.
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ist und wie das Projekt geplant wird. Daraufhin wurde ein Teil der
betroffenen Nachbarn/Eigentiimer von der Stadt Birstadt zu einer
nicht 6ffentlichen Versammlung im Blrgerhaus geladen.

Dort wurde uns ein Vorzeigeobjekt prasentiert und ausge-
schmuickt mit vielen blumigen Worten von der Burgermeisterin,
schmackhaft gemacht sollen.

Unsere Bedenken konnten wir nur bedingt vorbringen, diese wa-
ren dort nicht erwilinscht. Bis heute hat sich niemand wegen eines
Beweissicherungsverfahren mit mir in Verbindung gesetzt.

. Warum wurde eine Angebotsbebauungsplan ohne konkrete Vor-

habenbindung erstellt, obwohl sich die Stadt Birstadt mit 50 % an
den Kosten des Planverfahrens beteiligt hat. Das sind auch aus
meinen Steuergeldern finanziert, deshalb habe ich doch auch das
Recht genauere Angaben zu dem Projekt zu erhalten, wie es aus-
sehen soll und meine Bedenken zu dulRern. Es sollte ein detaillier-
ter Plan vorliegen, bei dem nicht die Hausfront zur Stra3enseite
MainstralRe, wie im Bebauungsplan optisch verzerrt und manipu-
liert, dargestellt wird.

Die zeitlichen Zusammenhange zwischen der Beweissicherung und dem
Gesprachsangebot der Stadt kdnnen nicht verifiziert werden. Die Stadt
hat unabhangig von der Beweissicherung zu dem entsprechenden Ter-
min eingeladen.

Die Darstellung des Ablaufs der Blrgerinformation ist nicht zutreffend. Die
Stadt hat den Fragen der Burger einen breiten zeitlichen Raum einge-
raumt. Alle Fragen wurden zugelassen. Niemand wurde daran gehindert,
seine Fragen zu stellen, oder seine Bedenken zu auliern. Das Beweissi-
cherungsverfahren liegt, wie bereits erlautert, im beiderseitigen Interesse.
Es setzt allerdings eine Mitwirkungsbereitschaft der Nachbarn voraus. Die
Beweissicherung liegt im Ubrigen nicht im stadtischen oder 6ffentlichen
Interesse sondern dient ausschliellich privatrechtlichen Zwecken zwi-
schen den Nachbarn.

Zu 2.: Die Stadt entscheidet im Rahme ihrer Planungshoheit tber die
Wahl des anzuwendenden Planverfahrens. Vorliegend ist wegen der Ein-
beziehung der Grundstlicke verschiedener Grundstlickseigentimer ein
Angebotsbebauungsplan die richtige und auch Ubliche Verfahrenswahl.
Die Stadt informiert entsprechend den gesetzlichen Vorgaben Uber den
Planinhalt und die Abwicklung des Verfahrens. Daruber hinaus wurde hier
ein Anwohnerinformationstermin angeboten, zu dem sich die meisten der
betroffenen Anwohner auch angemeldet hatten bzw. erschienen waren.
Einem Angebotsbebauungsplan wird Ublicherweise keine Vorhabenpla-
nung hinterlegt. Vorliegend sind bereits sehr detaillierte Festsetzungen
insbesondere zu den Gebaudehdhen getroffen worden, denen eine Vor-
habenplanung des Grundstuckseigentimers zugrunde gelegen hat.
Diese diente vor allem dazu, die Vollzugsfahigkeit der Planung zu Uber-
prufen. Der Bebauungsplan ,Mainstralte Sid* weist eine erheblich gerin-
gere Regelungsdichte auf und Iasst den Grundstlickseigentiimern bei der
Bebauung ihrer Grundstuicke deutlich mehr Freiheiten als diese in vorlie-
gendem Bebauungsplan Mainstralle 13-17 enthalten sind. Auch dort
wurde kein Vorhabenbezug eingefordert.
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3. Es soll eine Feuerdurchfahrt von der Mainstral’e in die Kopfel-

gasse geben. Ich zweifle an, dass eine Durchfahrt méglich ist, da
der Wendekreis eines Feuerwehfahrzeug zu grof3 ist, um von der
Kopfelgasse auf das Gelande oder umgekehrt, fahren zu kénnen.
Hierzu sollten Berechnungen vorliegen.

Durch die bauliche Nachverdichtung wird es zusatzlichem Verkehr
geben. Ich gebe zu Bedenken, dass durch die Ein- und Ausfahrt
der eventuellen Tiefgarage (bei der nicht bekannt ist wo genau die
Ein- und Ausfahrt ist), der hohen Frequenz der Sparkassenfiliale
und durch die uniibersichtliche Kurve, der Verkehrsfluss stark be-
eintrachtigt und gefahrlich wird. Eine MaRnahme ware, eine Tem-
polimit 30 fur den Bereich MainstralRe bis MartinstralRe zu be-
schlief3en.

Im Bebauungsplan steht, dass im Erdgeschoss eine Gewerbliche
Nutzung durch die Sparkasse erfolgt und ab dem 2. OG und dar-
Uber ausschlief3lich Wohnungen zulassig sind.

Welche Nutzung ist fur die 1. Etage geplant?

Zu 3.: Die Feuerwehrzufahrt ermdglicht es auch gréReren Feuerwehrfahr-
zeugen bis an die Képfelgasse heranzufahren. Damit wird ein Rettungs-
einsatz aus dieser Richtung erstmals méglich und die bislang prekaren
Einsatzbedingungen der Rettungsdienste in der Kdpfelgasse kénnen ent-
scharft werden. Eine Durchfahrt ist z.B. mdéglich fur Krankenwagen und
Mannschaftswagen der Feuerwehr oder kleinere Einsatzfahrzeuge.
GrolRe Loschfahrzeuge kénnen nicht von der Flache in die Képfelgasse
einbiegen. Dies ist auch nicht gefordert und auch nicht notwendig. Die
Durchfahrtmdglichkeit stellt in jedem Fall eine wesentliche Verbesserung
fur die Rettungsdienste und die Feuerwehr dar. Weitergehende Forde-
rungen der Stadt bestehen nicht.

Zu 4.. Die Frage nach einer Temporeduzierung im Bereich der Main-
stralde ist zu gegebener Zeit durch die StralRenverkehrsbehdrde der Stadt
Birstadt zu beantworten. Hierfir sind keine anderen Festsetzungen des
Bebauungsplans erforderlich als die getroffenen. Bei der Frage der Ver-
kehrszunahme ist zu beachten, dass die Flache des Plangeltungsbe-
reichs mit Ausnahme des Grundstucks Kopfelgasse 14 auch heute be-
reits im Rahmen des festgesetzten Mischgebiets mit einer GRZ von 0,6
und einer GFZ von 1,2 bebaubar war. Das Grundstuck Kopfelgasse war
zumindest mit einer Ausnutzung von 0,4/0,8 im Rahmen der Regelungen
des § 34 BauGB bebaubar. Die Verkehrszunahme durch die neuen Be-
bauungsplanfestsetzungen ist im Vergleich zur Bestandsverkehrsmenge
der Mainstrale und des bisherigen Baurechts absolut vernachlassigbar.
Insofern bedingt die Planung auch keine straRenbetrieblichen Anderun-
gen wie z.B. eine Reduzierung der zulassigen Geschwindigkeit.

Im Bebauungsplan wird das Ziel einer gewerblichen Nutzung im stral3en-
seitigen Erdgeschoss an der Mainstral’e durch einen Ausschluss der
Wohnnutzung in einem Abstand von 20 m zur Mainstralie festgesetzt. Im
2. OG und daruber sollen nur Wohnungen zulassig sein. In dem Bereich
des 1. Obergeschosses kdnnen im Rahmen des urbanen Gebiets (MU)
demzufolge Wohnungen oder gewerbliche Nutzungen realisiert werden.
Der Bebauungsplan muss hier keine weitergehenden Nutzungsein-
schrankungen vornehmen, da insbesondere die Belange des Immissions-
schutzes durch die festgesetzte Art der baulichen Nutzung sowie die
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6. Es wurde festgelegt, mdglichst viele barrierefreie Wohnungen zu

bauen. Die Zielgruppe fir diese Wohnungen sollen im Rentenalter
sein und hatten dadurch einen geringeren Mobilitadtsgrad. Deshalb
muss auch nur 1 Pkw Stellplatz pro barrierefrei erreichbare Woh-
nung nachgewiesen werden. An dem Beispiel in Bobstadt Mess-
platz und Mainstralle 14+16, ist bekannt, dass diese Wohnung
nicht ausschlieB3lich von ,Rentnern" gemietet werden.

Familien mit Kindern und berufstatige junge Paare suchen ver-
zweifelt eine bezahlbare Wohnung. Diese Gruppen sind berufsta-
tig und sind im Besitz von mehreren Fahrzeugen, die auch einen
Stellplatz bendtigen.

Ich selbst habe fir eine barrierefreie Wohnung einen Nachmieter
gesucht. Von ca. 30 Bewerbungen war nur eine Person dabei, die
bereits im Rentenalter war.

Da der Investor eingeraumt hat, die Wohnung selbst zu vermieten
ist meine Frage:

Festsetzungen der umgebenden Bebauungsplane abschlielRend geregelt
ist.

Zu 6.: Barrierefreie Wohnungen sind z.B. auch fur jingere mobilitatsein-
geschrankte Menschen erforderlich. Der Bedarf ist nicht unbedingt an ein
gewisses Alter gebunden. Mit der betreffenden Festsetzung unterstitzt
die Stadt die Herstellung zukunftsfahigen barrierefreien innerstadtischen
Wohnraums, der dem demographischen Wandel Rechnung tragt. Die
Festsetzung ist begriindet und angemessen. Anhand vergleichbarer Pro-
jekte in der Region lasst sich die Belegung entsprechender Wohnung mit
vor allem alteren Menschen belegen (z.B. Eulergelande Bensheim:
Durchschnittsalter der Wohnungskaufe 62 Jahre) Tatsachlich wandelt
sich das Mobilitatsverhalten aber gerade auch bei jlingeren Personen
noch starker als bei Senioren. Aus 6kologischen Griinden verzichten zu-
nehmend junge Menschen auf einen privaten Pkw. Auch die Hessische
Bauordnung sieht z.B. eine Ablése von Pkw-Stellplatzen durch Fahrrad-
stellplatze vor. Es ist volkswirtschaftlich und auch verkehrspolitisch unsin-
nig, immer eine Maximalanzahl von Stellplatzen zu fordern und gleichzei-
tig die Verkehrswende weg von der individuellen motorisierten Mobilitat
zu fordern. Die Stadt Burstadt setzt hier mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans einen angemessenen zukunftsfahigen Rahmen und be-
riicksichtigt insbesondere auch die gute OPNV-Anbindung des Vorha-
bens und die innerstadtisch kurzen Wege zu allen wesentlichen Infra-
struktureinrichtungen. Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass der Stell-
platzbedarf der Sparkassengeschéftsstelle, der zusatzlich zu dem Bedarf
der Wohnungen nachzuweisen ist, nach den Biirostunden bzw. Offnungs-
zeiten auch den Besuchern der Wohnnutzung zur Verfugung stehen kann
und somit eine flachenschonende Doppelnutzung erméglicht wird. Im Ge-
gensatz dazu wurden auf dem Grundstick der Einwenderin die in der
Baugenehmigung der Spielhalle festgelegten und zwingend zu errichten-
den Stellplatze bis heute nicht hergestellt und vor allem den Nutzern der
Wohnungen und Kunden der Spielhalle nicht zuganglich gemacht. Auf
dem Grundstlick der Einwenderin besteht ein erhebliches Stellplatzdefi-
zit, wie in der letzten Stellungnahme zu dieser Abwagungsvorlage zu ent-
nehmen ist. Insofern kann die Kritik an der Stellplatzforderung fir das
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6 a. Wie wird gewahrleistet, dass nur ,Rentner" mit einem gerin-
gen Mobilitdtsgrad (deshalb nur 1 Stellplatz nachweisen muss)
vom Investor eine Wohnung vermietet bekommt?

6 b. Wird der Investor verpflichtet 1,5 Stellplatze nachzuweisen,
wenn eine Wohnung an einen ,nicht" Rentner vermietet wird?

6 c. Wie viele Parkplatze mussen laut Stellplatzsatzung fur die
Sparkasse und deren Mitarbeiter vorhanden sein?

Laut Bebauungsplan ist eine beidseitige Grenzbebauung vorge-
geben. Dadurch wird eine bis zu 9 m hohe und 20 m lange Wand
direkt an unserem Gebaude errichtet. Diese beeintrachtigt erheb-
lich meine Lebensqualitat, weil dadurch nicht nur weniger Licht in
meiner Wohnung fallt, ich blicke von meinem Balkon direkt auf
eine Mauer, die mir den Blick versperrt.

Eine Wertminderung unseres Objektes durch schlechtere Wohn-
qualitat wird auch eine Konsequenz aus dem geplantem Mamut-
projekt sein.

Neubauvorhaben ausgerechnet von dieser Seite nicht nachvollzogen
werden.

Zu 6a: Es ist keine Forderung der Stadt, dass im Plangebiet nur Rentner
leben durfen. Die Begriindung fur die Modifikation der erforderlichen Stell-
platzanzahl ist in der Begriindung des Bebauungsplans enthalten bzw.
wird entsprechend der obigen Ausflihrungen erganzt.

Zu 6b: Eine entsprechende Verpflichtung ist nicht vorgesehen.

Zu 6c: Der Stellplatzbedarf hierfur ergibt sich aus der Stellplatzsatzung
und ist in Abhangigkeit von der tatsachlichen Nutzflache der Sparkassen-
nutzung im bauaufsichtlichen Verfahren zu ermitteln.

Zu 7.: Das Gebaude Mainstrale 11 weist ebenfalls zur nérdlichen (und
sudlichen) Nachbargrenze eine Brandwand auf. Sofern die Terrassennut-
zung an der gemeinsamen Grenze zum Neubauvorhaben Gberhaupt bau-
aufsichtlich genehmigt ist, ware auch diese durch eine Brandwand zum
Nachbargrundstiick abzugrenzen. Eine Aussicht in diese Richtung ist
demzufolge bislang nicht gegeben bzw. kann auch nicht zulassigerweise
genehmigt sein. Im Gegensatz dazu sieht der Bebauungsplan ein Abru-
cken der Terrassen- oder Balkonnutzung von der gemeinsamen Grenze
um mindestens 3,0 m in allen nicht grenzstandig bebauten Bereichen vor.
Der Ersatz der alten Gewerbebrache durch eine moderne Wohnnutzung
stellt nach Einschatzung der Stadt eine Steigerung des Wohnwerts dar
und keinesfalls eine Verschlechterung. In den Bauakten der Stadt liegen
im Ubrigen keine Hinweise auf eine Genehmigung der erdgeschossigen
Terrasse und der Balkone des Anwesens Mainstralde 11 vor. Insbeson-
dere in Bezug auf die erdgeschossige Terrasse ist im Gegenteil festzu-
stellen, dass diese im Bereich der bauaufsichtlich geforderten Stellplatze
errichtet wurde, ohne dass eine bauaufsichtliche Genehmigung dafir und
fur die Veranderung der Lage der Stellplatze beantragt wurde. Eine ille-
gale Grundstlcksnutzung kann formal-rechtlich keinen Schutzanspruch
gegenuber benachbarten legalen Nutzungen haben.
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Bei der Grundstilickseinfriedung ist nur eine Héhe von 1,50 m zu-
lassig. Das bedeutet, dass jeder der gréRRer als 1,50 m ist, GUber
den Zaun in unseren Garten schauen kann und es ist auch kein
Problem Uber eine solch niedrige Einfriedung zu steigen. Das ist
fur mich ein Eingriff in meine Privatsphare. Ich fuhle mich auf mei-
nem eigenen Grundstiick nicht mehr sicher und beobachtet.

7 a. Warum wird eine beidseitige Grenzbebauung vorgegeben?

7 b. Warum wird ein Bebauungsplan mit einer Max. Héhe von 17
m (welches als Flachdach (iber eine Flache von. 800 m? geplant
ist, obwohl in der naheren Umgebung nur Gebaude mit einer Max.
Hoéhe von 12,50 m (Spitzdach Mainstr. 11=13,6 m) vorhanden
sind.

Es gibt kein Recht auf Uneinsehbarkeit von Grundstiicken und auch nicht
auf unveranderte Aussicht oder unveranderte Einblickmaoglichkeiten. Die
bestehende Sichtschutzwand der Einfriedung hat Bestandsschutz, sofern
sie legal errichtet wurde. Bei Einigung der Nachbarn auf deren Verbleib
(trotz Lage auf dem Neubaugrundstiick) kann die Sichtschutzwand im
Rahmen des Bestandsschutzes stehen bleiben. Die Einsichthahme in
Grundstlcksfreiflachen kann im Ubrigen im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplans durch Hecken erfolgen. Diese sind im Rahmen der
Bestimmungen des hessischen Nachbarrechts ohne weitergehende
Wuchshéhenbegrenzung zulassig. Die vorgebrachten Bedenken sind
aber ohnehin unbegriindet, da der Bebauungsplan keine Festsetzungen
auf dem Grundstick Mainstra3e 11 trifft und dort somit auch keine Vor-
gaben in Bezug auf die Hohe oder Gestaltung einer Einfriedung macht.

Zu 7a: Im Rahmen der bauaufsichtlichen Entscheidungen ist es ublich,
bei einseitiger Grenzbebauung ein Anbauen auch von der anderen Seite
zu verlangen. Die geschlossene Brandwand des Anwesens Mainstralle
11 auf der Grenze ist auch aus Griinden des Stadtbildes keine zufrieden-
stellende Losung. Letztlich sollte hier auch ein gegenseitiges Anbaurecht
dem Ausgleich der gegenseitigen Interessenslage dienen. Im Bereich
MainstralRe 11 ist eine Grenzbebauung auf ca. 22 m Grenzlange vorhan-
den. In diesem Bereich wird ein Anbau auch von der anderen Grenzseite
zugelassen. Auch das Anwesen MainstraRe 11 weist im Ubrigen eine ge-
schlossene Bauweise mit beidseitiger Grenzbebauung auf. Es ist daher
nicht nachzuvollziehen, warum diese fur das eigene Grundstick in An-
spruch genommene Bauweise dem Nachbarn verwehrt werden sollte. Die
Bebauung entlang der Maistral3e ist auf zahlreichen Grundstiicken durch
eine geschlossene Bauweise gepragt, die hier eindeutig Uberwiegt.

Zu 7b: Der Teilbereich, in dem eine bis zu 17 m hohe Bebauung zulassig
ist, umfasst eine Flache von ca. 600 m? und ist beidseits um mindestens
5,0 m von der Nachbargrenze abzuriicken. In dem Streifen von 5 m Breite
an der Grenze ist eine Bebauung nur bis zur Maximalhéhe von 9,0 m (incl.
Attika an der Brandwand) zulassig. Das Hauptgebaude auf dem Grund-
stick MainstraRe 11 weist demgegenuber eine mittlere Grenzwandhdhe
von ca. 11,2 m bei einer Firsthbhe von 13,60 m (Angaben des
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8. In dem Plan ist nicht zu erkennen, wo die Abfallbehéalter stehen
werden und der Stellplatz fur die Fahrrader vorgesehen ist.
Wo ist Platz flr die Millbehalter und der Stellplatz flr die Fahrra-
der geplant?

Ich méchte ausdricklich erwahnen, dass ich nicht gegen eine Bebauung
der Mainstralle 13-17 bin. Es geht mir darum, dass dieses Gebaude viel
zu groR dimensioniert und dass Dinge, wie z.B. eine Anderung in eine
Urbanes Gebiet (hdherer dB (A), Héhere Geschossflachenanzahl u.s.w.)
entschieden werde, um ein solche Projekte zu verwirklichen.

Die Gebaude Mainstrale 14 + 16 sind sehr schéne Beispiele dafir, dass
sich Mehrfamilienhauser mit einer vertretbaren Hoéhe von ca. 12,5 perfekt
in das Stadtbild einfligen.

Kreisbauamtes) auf. In der naheren Umgebung befinden sich z.B. auch
die Gebaude Mainstral’e 3 (vergleichbare Hohe und Geschossigkeit) und
Mainstrafe 10, wobei das Gebaude Mainstralle 10 eine noch deutlich ho-
here Gebaudegesamthdhe aufweist. Die im Plangebiet zugelassene
Hohe erscheint in Anbetracht der zentralen innerstadtischen Lage ange-
messen und stadtebaulich vertretbar. Im Sinne der innerstadtischen
Wohnraumschaffung und baulichen Nachverdichtung dient die zulassige
Gebaudehohe der Erreichung der entsprechenden stadtischen Ziele.

Zu 8.: Entsprechende Planungsdetails sind im Rahmen der Objektpla-
nung nachzuweisen. Fir den Bebauungsplan ergibt sich kein Regelungs-
bedarf Uber die getroffenen Festsetzungen hinaus (z.B. Einhausung der
Millsammelplatze). Der Nachweis der erforderlichen Fahrradabstell-
platze kann in der Freiflache oder z.B. auch in der Tiefgaragenebene er-
folgen. Ein planungsrechtlicher Regelungsbedarf besteht hier nicht.

Eine Bebauung auf dem Nachbargrundstick mit einer GRZ von 0,6 und
einer GFZ von 1,2 ist auch heute bereits im Rahmen des bestehenden
Bebauungsplans ohne Einschrankung der tiberbaubaren Flache mdoglich.
Auch der Anbau an die gemeinsame Grenze ist in der Lage der beste-
henden Grenzwand Mainstral’e 11 jederzeit im Rahmen des bestehen-
den Baurechts maglich.

Die zulassigen Immissionen des urbanen Gebiets (MU) gelten nur inner-
halb des festgesetzten MU. Im Bereich der angrenzenden Mischgebiets-
flachen gelten bisher und auch kinftig die Immissionsgrenzwerte des
Mischgebiets. Jegliche Nutzung innerhalb des MU muss die zulassigen
Grenzwerte des Ml im Bereich des Grundstlicks Mainstral’e 11 einhalten.
Hierzu sind keine Regelungen des Bebauungsplans erforderlich. Es gilt
das bundeseinheitliche Immissionsschutzrecht. Fir das Spielhallen-
grundstlick ergeben sich somit deutliche Vorteile durch die Festsetzung
des MU, denn infolge der Gewerbenutzung ,Spielhalle” einschlieRlich de-
ren Stellplatzverkehr und eventueller Vorbelastungen durch andere Ge-
werbenutzungen der Umgebung durfen im Bereich des MU nun bis zu 63
dB(A) als Immissionspegel im Tageszeitraum und bis zu 48 dB(A) im
Nachtzeitraum auftreten, wahrend bisher dort nur maximal 60 dB(A) im
Tageszeitraum und 45 dB(A) nachts erlaubt waren. Aus der Flache der
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Ich kdnnte mir sehr gut vorstellen, dass 2-3 ahnlich grol’e Gebaude auf
dem Grundstiick Mainstrale 13-17 passen wirde, ohne die anderen Ge-
baude in der Nachbarschaft Gberdimensional zu Uberragen.

Die Sparkasse konnte trotzdem lhre Filiale er6ffnen, es ist keine Grenz-
bebauung notwendig, es kdnnten sich alle Stellplatz in der Tiefgarage be-
finden und es entstehen deshalb zusatzliche Ressourcen flir Griinflachen
auf dem Grundstick. Durch die zusatzlich gewonnen Grinflachen, kénnte
von einer Dachbegrinung Abstand genommen und stattdessen Solarmo-
dule installiert werden.”

friheren Druckerei durften im Grundstlick Mainstrale 11 bislang maximal
60 dB(A) im Tageszeitraum und 45 dB(A) im Nachtzeitraum ankommen.
Diese Werte andern sich durch die Ausweisung des MU nicht. Das Grund-
stliick MainstraRe 11 erfahrt insofern durch die Planung im Bereich des
Immissionsschutzes keine Nachteile, sondern deutliche Vorteile.

Die Bebauung Mainstralte 14-16 wurde mit vier Vollgeschossen ohne zu-
satzliches Staffelgeschoss zugelassen, weil dort ohne Tiefgarage kein
Stellplatzangebot fir ein weiteres Staffelgeschoss méglich war. Im vorlie-
genden Plangebiet wird hingegen eine Tiefgarage vorgesehen, weshalb
bei gleichem Stellplatzschlissel (1,0 Stellplatze je barrierefrei erreichba-
rer Wohnung) ein zusatzliches Staffelgeschoss mdglich ist. Letztlich liegt
das Verfahren der Bebauung Mainstrale 14-16 auch bereits einige Jahre
zurick und der Druck auf die Innenentwicklung hat durch die groReren
Widerstande hinsichtlich der AuRenentwicklung zugenommen. Die Be-
bauung mit vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss an der Main-
stralle ist angemessen und stadtebaulich gut zu vertreten.

Im Bereich Mainstrale 11 wurde beidseitig auf die Grenze gebaut. An der
Nordseite und Sidseite betragt die Grenzwandlange jeweils ca. 30 m. Es
ist kein stadtebaulicher Grund ersichtlich, weshalb auf dem benachbarten
Grundstiick keine Grenzbebauung in entsprechender Tiefe bzw. Grenz-
wandlange zugelassen werden sollte. Die Bebauung des grof’en Grund-
stlicks kann im Sinne der Innenentwicklung durchaus grof3er sein als die
der unmittelbaren Nachbarbebauung. Mit der Dachbegrinung und Begri-
nung der Tiefgarage werden auch ausreichend Grinflachen auf dem
Grundsttick vor allem im Sinne des Stadtklimas und der reduzierten und
verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser geschaffen. Eine Photo-
voltaiknutzung ist auch Uber einer begrinten Dachflache mdglich. PV-
Nutzung und Dachbegriinung schlie3en sich nicht aus, sondern erganzen
sich gegenseitig. Hinsichtlich der Grinflachen ist darauf hinzuweisen,
dass im Bereich der Grunflachen des Grundstiicks Mainstral’e 11 noch
mehrere Stellplatze und eine Fahrgasse zur Erreichbarkeit der Stellplatze
als Stellplatznachweis der Spielhalle gemafy bestehender Baugenehmi-
gung herzustellen sind. Gemal} Stellplatzsatzung der Stadt sind die Stell-
platze und Zufahrten mit Pflastersteinen oder vergleichbarer Oberflache
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zu befestigen. Der Grunflachenanteil des Grundstiicks MainstralRe 11
wird danach unter dem des vorliegenden Plangebiets liegen.

Beschlussvorschlag:

Die private Stellungnahme Nr. 5 wird gemaf der fachlichen Beurteilung
behandelt und flihrt entsprechend nicht zu Anderungen von Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.
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Private Stellungnahme 6
Stellungnahme vom 23.06.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

»ich als ein in der MainstralRe 11 wohnende Birgerin méchte folgende
Einwande gegen den jetzigen Bebauungsplan vorbringen.

Die Wahl des Bebauungsplans Verfahren als Angebotsplanung ist hin-
sichtlich der geplanten Dimensionen des Gebaudes und der unklaren
Wohn- und Nutzeinheiten nicht sinnvoll.

Fur ein Projekt dieser Grofienordnung im Citybereich von Birstadt ist es
unbedingt erforderlich, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit ei-
ner konkreten Vorgaben Bindung zu erstellen. Wenn in eine geschaffene
Baullicke, ein solches Baumonster gepresst wird, muss der Zweck und
die Auswirkungen im Vorfeld genau festgelegt werden und allen Betroffe-
nen bekannt sein.

Meines Erachtens hatte unbedingt eine konkrete Vorgabensbindung er-
folgen missen.

Fachliche Beurteilung:

Auch aktuell besteht fiir das vorliegende Plangebiet ein Bebauungsplan
mit Festsetzung eines Mischgebiets ohne konkrete Festsetzung zum Maf}
der baulichen Nutzung. Auf dem Grundstiick Mainstrale 11 ist eine
Grundflachenzahl (GRZ) von Uber 0,6 festzustellen. Bei drei Vollgeschos-
sen im Hauptgebaude an der Mainstral’e und zusatzlich ausgebautem
Dachgeschoss durfte dort eine Geschossflachenzahl von tber 1,2 vorlie-
gen. Diese Werte und die Grenzwandbebauung auf ca. 30 m Grenzlange
ware der Malstab flr eine aktuell bereits zulassige Nutzung im vorliegen-
den Plangebiet. Auch der bislang geltende Bebauungsplan ist ein Ange-
botsbebauungsplan mit vergleichsweise geringer Regelungsdichte der
Bebauungsplanfestsetzungen. Der neue Bebauungsplan setzt eine GRZ
von 0,6 fest und fuhrt damit zu einer etwas geringeren anteiligen Grund-
flachenzahl als die Bestandsbebauung auf dem Grundstiick Mainstral3e
11. Die Planung erscheint damit auch im Vergleich zu dem bereits bebau-
ten Grundstiick Mainstrafl’e 11 angemessen und stadtebaulich vertretbar.

Ein Bedarf fir einen Vorhabenbezug wurde nicht gesehen, da auch die
umliegenden Flachen wie auch das Plangebiet selbst, bislang Gegen-
stand eines Angebotsbebauungsplans sind. Mit dem Grundstiickseigen-
timer wurde jedoch Uber dessen konkretes Bauvorhaben gesprochen.
Der Zweck der Planung ist in der Bebauungsplanbegriindung hinreichend
beschrieben.

Eine Vorhabenbindung erscheint aus gleichen Grinden ebenfalls nicht
erforderlich.
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Es bedarf klaren Vorgaben zu:

Wohnraum mit Angaben zu Quadratmeter und wie viele Wohnungen
Uberhaupt geschaffen werden.

Gewerbenutzung mit Angaben zu Quadratmeter des Bauvorhabens die
hiervon betroffen sind. Die Tiefgarage muss zwingend vorgeschrieben
werden. Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage missen genau bekannt
sein. Die Tiefgarage muss so grof} sein, dass sie den gesamten nachzu-
weisenden ruhenden Verkehr aufnehmen kann.

Durch eine Feuerwehrzufahrt méchten Sie die Kdpfelgasse besser anbin-
den. Wie ein grolRes Feuerwehrfahrzeug durch diese Feuerwehrzufahrt in
die enge Kopfelgasse einfahren soll, kann ich mir nicht vorstellen.

Gibt es hierzu Berechnungen?

Wieso schaffen sie keinen Wendekreis fur die Anwohner im Bereich der
der Kopfelgasse 147

In dem umgebenden Bebauungsplan Mainstrae Sid ist ebenfalls keine
Begrenzung der zulassigen Zahl von Wohnungen enthalten. Ein entspre-
chender Regelungsbedarf wird daher auch nicht fiir das vorliegende Plan-
vorhaben gesehen. Das gleiche gilt auch fiir die Groflie der Gewerbeein-
heit. Die Tiefgarage ermoglicht erst eine entsprechende Grundstiicksaus-
nutzung. Auch hier ist der Vergleich mit den umliegenden Flachen statt-
haft, in denen ebenfalls keine Verpflichtung zum Bau von Tiefgaragen
enthalten ist. Deren Zulassigkeit richtet sich nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans. Im Vorhabenplan des Grundstuckseigentimers ist die
einzige Tiefgaragenzufahrt an der Mainstralle in etwa in Gebaudemitte
vorgesehen. Diese Lage ist in Bezug auf die Larmimmissionen im Bereich
des Anwesend Mainstral’e 11 besonders glnstig. Eine zwingende Fest-
setzung ist nicht erforderlich. Die Zulassigkeit der Tiefgaragenzufahrt wird
u.a. durch das Immissionsschutzrecht beeinflusst. Unzuldssige Immissi-
onen an Nachbargrundstiicken bzw. deren Bebauung sind ausgeschlos-
sen.

Eine Einfahrt in die Kopfelgasse ist fur Krankenwagen und vergleichbar
kleine Einsatzfahrzeuge mdglich. Fur grofle Léschfahrzeuge ist ein Ein-
fahren voraussichtlich nicht méglich. Hier stellt die Erreichbarkeit der Kop-
felgasse innerhalb des Plangebiets schon eine wesentliche Verbesse-
rung der Rettungswege dar. Weitergehende Forderungen werden seitens
der Stadt Burstadt nicht erhoben. Die Anforderungen an die Flachen flr
die Feuerwehr ergeben sich aus der DIN 14090, die im Rahmen der kon-
kreten Objektplanung anzuwenden ist.

Die Stadt hat ein Privatgrundstiick am Ende der Képfelgasse mit dem Ziel
der wohnbaulichen Folgenutzung erworben. Ein Bedarf fir eine Wende
Flache besteht nach Auffassung der Stadt mit Verweis auf die bisherige
Situation nicht. Die Wohnungen, welche im Bereich des Grundstlcks
Kopfelgasse 14 neu errichtet werden, kdnnen lber die Feuerwehrzufahrt
bis an das Gebaude bzw. unterirdisch in die Tiefgarage fahren. Die Ver-
kehrsmenge in der Kopfelgasse wird somit gegeniiber dem heutigen
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Durch die Feuerwehrzufahrt transportieren sie den Straltenlarm von der
MainstralRe direkt in unseren Garten/ Erholungsbereich.

Durch das Schaffen vieler Wohnungen, durch die Ansiedelung der Spar-
kasse, erzeugen sie enorm viel Verkehr, der in den Kurvenbereich der
MainstralRe einzuflhren ist. Von dort wo tber Jahrzehnte wenig Autos auf
die Mainstralte fuhren, wird diese nun Uber 24 Stunden Tag und Nacht
belastet.

Fur ein Projekt dieser GroRenordnung sind unbedingt aktuelle Verkehrs-
gutachten und aktuelle Larmberechnungen vorzulegen. Wurde die Ab-
gasbelastung aus der Tiefgarage und die der Kundenparkplatze fir un-
sere angrenzende Wohnungen in einem Mischgebiet berechnet?

Zustand etwas reduziert. Die Einmindung der Feuerwehrflache in die
Kdpfelgasse kann als Wendeflache zumindest flir Pkw genutzt werden.

Die Feuerwehrzufahrt wird durch herausnehmbare Poller 0.4. gegen
Durchfahrtverkehr gesperrt. Sie wird nur in Notfallen entsprechend ge-
nutzt und dient im Ubrigen nur der Zufahrt zum Wohngebaude an der
Kopfelgasse (Be- und Entladen) sowie als Zufahrt zu den Parkplatzen der
Sparkassengeschaftsstelle. Der entsprechende Verkehr ist in einem
Mischgebiet gebietsadaquat und im Rahmen der gegenseitigen Rulck-
sichtnahme fir alle Nachbarn gleichermal3en zu dulden. Der ,Garten/Er-
holungsbereich* stellt im Ubrigen eine ungenehmigte Grundstiicksnut-
zung dar, da im betreffenden Grundstlicksbereich die Herstellung von
mindestens 6 Stellplatzen mit Zufahrt bauordnungsrechtlich gefordert ist.
Es ist aufgrund der Nutzungszeiten der Spielhalle eher davon auszuge-
hen, dass diese Kunden-Stellplatze in der heutigen Gartenzone zu we-
sentlichen Larmkonflikten im Bereich von benachbarten Wohngrundsti-
cken beitragen kénnen.

Wie bereits erlautert besteht heute bereits ein deutlich Gber die frihere
Bestandsbebauung hinausgehendes Baurecht durch den einfachen Be-
bauungsplan MainstralRe Sid. Die zusatzliche Verkehrsmenge resultiert
nur aus dem Mal der baulichen Nachverdichtung und ist im Vergleich zur
bestehenden Verkehrsmenge der Mainstrale vernachlassigbar. Gerade
der gewerbliche Nutzungsanteil der Sparkasse ist durch sehr wenig und
nur in den Tageszeitrdumen der Werktage auftretenden Verkehr gekenn-
zeichnet. Nach bisherigem Bebauungsplan waren z.B. auch andere ver-
kehrsintensivere Nutzungen im Rahmen der geltenden Festsetzung eines
Mischgebiets denkbar gewesen.

Mit Verweis auf die bislang bereits zuldssige Grundstlicksnutzung und
das im Vergleich zur Verkehrsmenge der Mainstral3e geringe zusatzliche
Verkehrsaufkommen wird ein Verkehrsgutachten fur nicht erforderlich er-
achtet. Der auf dem Grundstliick Mainstralle 11 zuldssige Larm muss
nicht berechnet werden, sondern ist durch die Festsetzung eines Misch-
gebiets im Bereich Mainstral’e 11 (und auch der anderen umliegenden
Flachen des Mischgebiets) bereits abschlieRend und verbindlich auf die
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Sie setzen mitten in ein gewachsenes, groftes Mischgebiet im Zentrum
von Burstadt ein neues urbanes Gebiet. Wie schitzen Sie die Anwohner
des Mischgebietes vor erhdhter Larm- und Abgasbelastung aus dem ur-
banen Gebiet?

zulassigen Immissionsgrenzwerte des Mischgebiets begrenzt. Die we-
sentliche Larmbeeintrachtigung des Plangebiets und seiner Umgebung
entsteht durch die MainstralRe. Hier tragt das Vorhaben in Bezug auf die
Larmemissionen zu keiner signifikanten Steigerung der Verkehrsmenge
bei. Nachweise zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte sind mit den
Bauvorlagen zu fihren. Die Abgasbelastung der Tiefgarage sind bei Ga-
ragen zum ausschlieBlichen Anwohnerparken wie hier vorgesehen sehr
gering und stellen im Allgemeinen kein Immissionsschutzrechtliches
Problem dar. Die Einhaltung zulassiger Grenzwerte auf benachbarten
Flachen hat auf Anforderung der Bauaufsicht im Baugenehmigungsver-
fahren zu erfolgen.

Die zulassigen Immissionen des urbanen Gebiets (MU) gelten nur inner-
halb des festgesetzten MU. Im Bereich der angrenzenden Mischgebiets-
flachen gelten bisher und auch kinftig die Immissionsgrenzwerte des
Mischgebiets. Jegliche Nutzung innerhalb des MU muss daher die zulas-
sigen Grenzwerte des MI im Bereich des Grundstiicks Mainstralle 11
(und aller weiteren umliegenden Grundstlicke) einhalten. Hierzu sind
keine Regelungen des Bebauungsplans erforderlich. Es gilt das bundes-
einheitliche Immissionsschutzrecht. Fir das Spielhallengrundstiick Main-
stralle 11 ergeben sich somit deutliche Vorteile durch die Festsetzung
des MU, denn infolge der Gewerbenutzung ,Spielhalle” einschlieRlich de-
ren Stellplatzverkehr und eventueller Vorbelastungen durch andere Ge-
werbenutzungen der Umgebung dirfen im Bereich des MU nun bis zu 63
dB(A) als Immissionspegel im Tageszeitraum und bis zu 48 dB(A) im
Nachtzeitraum auftreten, wahrend bisher dort nur maximal 60 dB(A) im
Tageszeitraum und 45 dB(A) nachts erlaubt waren. Aus der Flache der
friheren Druckerei durften im Grundstlick Mainstrale 11 bislang maximal
60 dB(A) im Tageszeitraum und 45 dB(A) im Nachtzeitraum ankommen.
Diese Werte andern sich durch die Ausweisung des MU nicht. Das Grund-
stick MainstraRe 11 erfahrt insofern durch die Planung im Bereich des
Immissionsschutzes keine Nachteile, sondern deutliche Vorteile. Die kon-
kret geplanten Nutzungen Sparkasse und Wohnen weisen auch keine be-
sonderen Emissionen auf, die im benachbarten Mischgebiet als stérend
gelten kénnten. Mischgebiet und urbanes Gebiet gelten nebeneinander
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Die im Bebauungsplan vorgegebene maximale Bauhéhe von 17 Meter,
bei einer Abstandsflache von nur 3 Metern, ist viel zu gering und verstot
gegen das gegenseitige Ricksichtnahme Gebot und fihrt zum Verlust
von meiner Wohnqualitat.

im Rahmen der Bestimmungen in §50 BImSchG als ohne weitere Immis-
sionsschutznachweise vertraglich.

Der Abstand des hoheren Gebaudeteils zur Nachbargrenze betragt ge-
mal Festsetzung des Bebauungsplans mindestens 5 m. Der bis maximal
17m hohe Gebaudeteil hat eine maximale Breite von unter 17 m. Der Ge-
baudekomplex auf dem Grundstiick Mainstraf’e 11 hat auch bereits eine
Gebaudetiefe von ca. 30m. Die zulassige Neubebauung geht mit einer
maximalen Gebaudetiefe von etwa 40 m zwar darlber hinaus, bleibt in
dem Bereich hinter der Brandwand des Anwesens Mainstrale 11 aber
mehr als 5,0 m von der gemeinsamen Grenze abgertickt, der bis zu 17 m
hohe Gebaudeteil sogar ca. 7,0 m abgeruckt. Die Abstandsflachen nach
HBO fordern hier 0,4 H, somit flr den bis zu 17 m hohen Gebéaudeteil
maximal 6,80 m und fur den bis maximal 9,0 m hohen Gebaudeteil nur
3,60 m Grenzabstand. Das Vorhaben halt hier somit unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der Abstandsflachen die
Anforderungen der HBO ein. Diese beriucksichtigen insbesondere auch
die Anforderungen an eine ausreichende Belichtung und Bellftung sowie
ausreichende Sozialabstéande. Ein Verstol} gegen das Gebot der gegen-
seitigen Rucksichtnahme liegt nicht vor. Die geplanten Nutzungen sind
unmittelbar nebeneinander ohne erkennbare wesentliche Konflikte zulas-
sig. Bereits vielfach wurde in Gerichtsurteilen bestétigt, dass es kein
Recht von Nachbarn auf freien Ausblick oder auf keine Einblicke aus
Nachbargrundstiicken gibt. Es gibt insbesondere auch kein Recht auf un-
veranderte Zustande in der Nachbarschaft. Veranderungen gehoren hier
zum normalen ,Lebensrisiko®. Die Stadt geht davon aus, dass die Wohn-
qualitat gegentber dem friiheren Zustand mit einer Druckerei aber auch
dem Zwischenzustand der Gewerbebrache mit der qualitativ hochwerti-
gen Neubebauung eher zunehmen wird.
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Aus meiner Sicht, ist weder fir die angrenzenden Nachbarn, Mitburger
und auch die Politiker genau erkennbar welche konkreten und maximalen
Auswirkungen eine Realisierung dieses Projekts bei diesen Grundlagen
hat. Erst wenn genau festgelegt ist, was hier alles gebaut wird, kann ich
meine sich dann ergebenden Einwande konkretisieren und vorbringen.”

Der Bebauungsplan trifft leicht nachvollziehbare Festsetzungen im zeich-
nerischen Teil und im textlichen Teil. Zudem erfolgen umfangreiche Er-
lauterungen in der Begriindung des Bebauungsplans. Hieraus kénnen die
zulassigen Nutzungen unmittelbar abgelesen werden. Ein Recht auf Vor-
lage konkreter Baupléane wahrend eines Bebauungsplanverfahrens gibt
es nicht. Auch bislang galt fir das Plangebiet ja ein Bebauungsplan mit
entsprechenden Nutzungsmdglichkeiten ohne dass konkrete Bauplane
bekannt waren. Dies kennzeichnet typischerweise eine Angebotspla-
nung, die der Regelfall bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist.

Beschlussvorschlag:

Die private Stellungnahme Nr. 6 wird gemaf der fachlichen Beurteilung
behandelt und flihrt entsprechend nicht zu Anderungen von Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.
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Private Stellungnahme 7
Stellungnahme vom 23.06.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

»lIch méchte folgende Einwendungen zum Bebauungsplan Mainstrasse
13-17 einbringen:

Die Parkplatzsituation in der Mainstrasse ist extrem angespannt,
Mainstr. 12 die Poststelle mit hohem Kundenverkehr und nur zwei kurz-
zeitparkplatze vor dem Eingang

Mainstr. 14 eine Arztpraxis ohne Parkplatzmdglichkeiten fir ihre Patien-
ten

Mainstr. 16 der Pflegedienst mit viel zu wenig Parkmdglichkeiten flr seine
beschaftigten.

Die drei 6ffentlichen Parkplatze (Sparkasse- Post Filiale — und der gegen-
Uber der Post) reichen zum heutigen Zeitpunkt schon nicht aus.

Was zur Folge hat das jetzt schon sehr viele Autofahrer auf dem Privat-
grundstlick der Mainstrasse 14 Parken, und es zu Auseinandersetzungen
mit den Anwohnern kommt.

Um diese Situation nicht noch zu verscharfen ist es in dem geplanten Ob-
jekt nicht ausreichend nur einen Stellplatz je Wohneinheit auszuwei-
sen.

Fachliche Beurteilung:

Die Hinweise zur Parkplatzsituation in der Mainstralte werden zur Kennt-
nis genommen. Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans wird auf
den Grundstiicken Mainstral3e 13-15 bis zum Grundstick Képfelgasse 14
eine Tiefgarage errichtet, die den wesentlichen Stellplatzbedarf aus dem
Plangebiet selbst decken wird. Zudem werden mehrere ebenerdige Stell-
platze vor allem fir Kunden und Mitarbeiter der Sparkasse vorgesehen.

Die Freihaltung privater Stellplatze (Mainstra3e 14) durch geeignete Mal3-
nahmen ist Angelegenheit der jeweiligen Eigentimer der Stellplatze. Ab-
sperreinrichtungen sind z.B. vergleichsweise glinstig zu bekommen. Im
vorliegenden Plangebiet ist in der geplanten Tiefgarage nicht von einer
zweckentfremdeten Stellplatznutzung auszugehen. Auch die ebenerdi-
gen Stellplatze kdnnen mit Absperreinrichtungen gegen unbefugte Benut-
zung geschutzt werden.

Auch im Bereich der MainstraRe 14 ist nur ein Stellplatz je barrierefrei
erreichbarer Wohnung gefordert worden. Nachdem aus diesem Bereich
ausschliel8lich Hinweise zur zweckentfremdeten Nutzung durch Dritte
vorliegen, schein der Bedarf fur das Vorhaben selbst ja ausreichend zu
sein. Mit der betreffenden Festsetzung unterstitzt die Stadt die Herstel-
lung zukunftsfahigen barrierefreien innerstadtischen Wohnraums, der
dem demographischen Wandel Rechnung tragt. Die Festsetzung des
Stellplatzbedarfs ist begriindet und angemessen. Anhand vergleichbarer
Projekte in Burstadt und in der Region lasst sich die Belegung entspre-
chender Wohnung mit vor allem alteren Menschen belegen (z.B. Euler-
gelande Bensheim: Durchschnittsalter der Wohnungskaufe 62 Jahre)
Tatsachlich wandelt sich das Mobilitdtsverhalten aber gerade auch bei
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Zusatzliches Gewerbe bedeutet auch zusatzliche Kunden, was neues
Streitpotential wegen Parkplatzmangel mit sich bringt.

Ich bitte sie meine Einwande zu Kenntnisse zu nehmen und um eine
kurze Mitteilung wie sie entscheiden.”

jungeren Personen noch starker als bei Senioren. Aus 0Okologischen
Grinden verzichten zunehmend junge Menschen auf einen privaten Pkw.
Auch die Hessische Bauordnung sieht eine Ablése von Pkw-Stellplatzen
durch Fahrradstellplatze vor. Es ist volkswirtschaftlich und auch verkehrs-
politisch unsinnig, immer eine Maximalanzahl von Stellplatzen zu fordern
und gleichzeitig die Verkehrswende weg von der individuellen motorisier-
ten Mobilitat zu fordern. Die Stadt Burstadt setzt hier mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans einen angemessenen zukunftsfahigen Rahmen
und berlicksichtigt insbesondere auch die gute OPNV-Anbindung des
Vorhabens und die innerstadtisch kurzen Wege zu allen wesentlichen Inf-
rastruktureinrichtungen. Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass der Stell-
platzbedarf der Sparkassengeschéftsstelle, der zusatzlich zu dem Bedarf
der Wohnungen nachzuweisen ist, nach den Biirostunden bzw. Offnungs-
zeiten auch den Besuchern der Wohnnutzung zur Verfugung stehen kann
und somit eine flachenschonende Doppelnutzung ermdglicht wird.

Die Sparkassengeschaftsstelle wird eigene Kundenstellplatze erhalten.
Nach Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung tber die Ein-
wendungen erfolgt eine schriftliche Mitteilung des Beratungsergebnisses.

Beschlussvorschlag:

Die private Stellungnahme Nr. 7 wird gemaf der fachlichen Beurteilung
behandelt und flihrt entsprechend nicht zu Anderungen von Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.
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Private Stellungnahme 8
Stellungnahme vom 22.06.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

»ich mochte gerne folgende Einwendungen zum Bebauungsplan Main-
strae 13-17 einbringen:

Die Planungen sehen eine Nachverdichtung der Bebauung vor. Dies ist
grundsatzlich zu begrifien, aber in einem angemessenen Rahmen. Im
Gegensatz zum gegenuberliegenden Gebaudekomplex, das als Misch-
gebiet ausgewiesen ist, wird hier mit einer Hohe von 17 Metern geplant.

Dazu kommt, dass es sich um ein urbanes Gebiet handeln soll, in dem
einen hohere Larmbelastigung zulassig ist.

Fachliche Beurteilung:

Die Bebauung Mainstralte 14-16 wurde mit vier Vollgeschossen ohne zu-
satzliches Staffelgeschoss zugelassen, weil dort ohne Tiefgarage kein
Stellplatzangebot fir ein weiteres Staffelgeschoss maglich war. Im vorlie-
genden Plangebiet wird hingegen eine Tiefgarage vorgesehen, weshalb
bei gleichem Stellplatzschlissel (1,0 Stellplatze je barrierefrei erreichba-
rer Wohnung) ein zusatzliches Staffelgeschoss mdglich ist. Letztlich liegt
das Verfahren der Bebauung Mainstrale 14-16 auch bereits einige Jahre
zurtick und der Druck auf die Innenentwicklung hat durch die gréfieren
Widerstéande aus Sicht des Naturschutzes und der Landwirtschaft hin-
sichtlich der Aufenentwicklung zugenommen. Die Bebauung mit vier
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss an der Mainstralle 13-15 ist
angemessen und stadtebaulich gut zu vertreten.

Die zulassigen Immissionen des urbanen Gebiets (MU) gelten nur inner-
halb des festgesetzten MU. Im Bereich der angrenzenden Mischgebiets-
flachen gelten bisher und auch kinftig die Immissionsgrenzwerte des
Mischgebiets. Jegliche Nutzung innerhalb des MU muss die zulassigen
Grenzwerte des Ml auch im Bereich des Grundstlicks Mainstrale 14 (und
aller weiteren umliegenden Grundstiicke) einhalten. Hierzu sind keine Re-
gelungen des Bebauungsplans erforderlich. Es gilt das bundeseinheitli-
che Immissionsschutzrecht. Aus der Flache der friiheren Zeitungsdrucke-
rei durften im Grundstliick Mainstrale 14 bislang maximal 60 dB(A) im
Tageszeitraum und 45 dB(A) im Nachtzeitraum ankommen. Diese Werte
andern sich durch die Ausweisung des MU nicht. Das Grundstick Main-
stral’e 14 erfahrt insofern durch die Planung im Bereich des Immissions-
schutzes keine Nachteile. Die konkret geplanten Nutzungen Sparkasse
und Wohnen weisen auch keine besonderen Emissionen auf, die im
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Die konkreten Planungen des Investors erschlieBen sich dem Burger
nicht, was mich als Wohnungseigenttiimer in der Mainstralte 14, dazu ver-
anlasst nach diesen zu fragen. Wie stellt sich die Verwaltung eine Blir-
gerbeteiligung vor ohne die eigentlichen Planungen offenzulegen?

Wir die Eigentimer der gegenlberliegenden StralRenseite sind unmittel-
bar von den Auswirkungen dieser Bebauung betroffen. Es soll wohl eine
Gewerbeansiedlung geben sowie etliche Wohnungen.

Wie sollen die Park- und Stellplatze generiert werden? Es ist nicht aus-
reichend nur einen Stellplatz pro Wohnung auszuweisen. Das war bei un-
serem Gebaudekomplex schon nicht ausreichend.

benachbarten Mischgebiet als stérend gelten konnten. Mischgebiet und
urbanes Gebiet gelten nebeneinander im Rahmen der Bestimmungen in
§ 50 BImSchG als ohne weitere Immissionsschutznachweise vertraglich.

Wie der Bebauungsplan Mainstrale 14-20 oder auch der Bebauungsplan
Mainstralle Std handelt es sich bei der vorliegenden Planung um einen
sogenannten Angebotsbebauungsplan ohne besondere Vorhabenbin-
dung. Die Auswirkungen des Bebauungsplans konnen anhand der Plan-
zeichnung und auch der Textfestsetzungen und der Begrindung leicht
nachvollzogen werden. Eine Objektplanung ist nur bei einem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan offenzulegen. So ein Vorhabenplan liegt hier
nicht vor, auch wenn der Grundstlckseigentimer in seinen Gebaudepla-
nungen bereits sehr weit fortgeschritten ist. Auch der bislang fir das
Grundstiick geltende Bebauungsplan setzte mit einem Mischgebiet und
keinen weiteren Einschrankungen zum zuldssigen Mal} der baulichen
Nutzung ohne Begrenzung von Uberbaubaren Flachen eine sehr weitrei-
chende Bauoption fest, zu der es keine Vorhabenplanung gab.

Im Rahmen eines Urbanen Gebiets sind Gewerbenutzungen sowie
Wohnnutzungen zulassig. Seitens des Grundstlickseigentiimers beste-
hen Plane zum Bau einer Sparkassenhauptgeschaftsstelle sowie von
Wohnungen Uber einer Tiefgarage.

Nach Kenntnisstand der Stadt reicht die Stellplatzanzahl fiir die Bewohner
aus. Lediglich durch Fremdnutzer erhéht sich der Stellplatzbedarf im Be-
reich Mainstral’e 14-16. Im Gebiet MainstralRe 13-15 bis zur Képfelgasse
ist eine durchgangige Tiefgarage geplant, in der keine zweckentfremdete
Nutzung zu erwarten ist. Zudem werden ebenerdige Stellplatze errichtet,
die neben den Mitarbeitern und Kunden der Sparkasse vor allem nachts
auch den Anwohnern dienen kénnen. Auch im Bereich der Mainstralie 14
ist nur ein Stellplatz je barrierefrei erreichbarer Wohnung gefordert wor-
den. Nachdem aus diesem Bereich ausschliellich Hinweise zur
zweckentfremdeten Nutzung durch Dritte vorliegen, schein der Bedarf flir
das Vorhaben selbst ja ausreichend zu sein. Mit der betreffenden Fest-
setzung unterstitzt die Stadt die Herstellung zukunftsfahigen barriere-
freien innerstadtischen Wohnraums, der dem demographischen Wandel
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Durch eine solche MalRnahme verscharft sich die Situation in diesem Be-
reich. Nicht nur im Parkraum, sondern auch fiir FuRganger und Radfah-
rer. Eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 ware zu begrifien.

Wenn ein Gewerbe mit Kundenkontakt angesiedelt wird ist mit einem er-
hdhten Larmpegel zu rechnen. Die Anwohner gegenilber leiden darunter
und haben keine Moéglichkeit sich zu wehren.

Rechnung tragt. Die Festsetzung des Stellplatzbedarfs ist begriindet und
angemessen. Anhand vergleichbarer Projekte in Burstadt und in der Re-
gion lasst sich die Belegung entsprechender Wohnung mit vor allem alte-
ren Menschen belegen (z.B. Eulergelande Bensheim: Durchschnittsalter
der Wohnungskaufe 62 Jahre) Tatsachlich wandelt sich das Mobilitats-
verhalten aber gerade auch bei jlingeren Personen noch starker als bei
Senioren. Aus 6kologischen Griinden verzichten zunehmend junge Men-
schen auf einen privaten Pkw. Auch die Hessische Bauordnung sieht eine
Abldse von Pkw-Stellplatzen durch Fahrradstellplatze vor. Es ist volks-
wirtschaftlich und auch verkehrspolitisch unsinnig, immer eine Maxi-
malanzahl von Stellplatzen zu fordern und gleichzeitig die Verkehrswende
weg von der individuellen motorisierten Mobilitat zu fordern. Die Stadt
Birstadt setzt hier mit den Festsetzungen des Bebauungsplans einen an-
gemessenen zukunftsfahigen Rahmen und berucksichtigt insbesondere
auch die gute OPNV-Anbindung des Vorhabens und die innerstadtisch
kurzen Wege zu allen wesentlichen Infrastruktureinrichtungen. Weiterhin
ist zu bericksichtigen, dass der Stellplatzbedarf der Sparkassenge-
schéftsstelle, der zusatzlich zu dem Bedarf der Wohnungen nachzuwei-
sen ist, nach den Birostunden bzw. Offnungszeiten auch den Besuchern
der Wohnnutzung zur Verfigung stehen kann und somit eine flachen-
schonende Doppelnutzung ermaoglicht wird.

Fur die Anordnung von Tempo 30 auf klassifizierten Ortsdurchfahrten gel-
ten rechtliche Vorgaben. Zudem ist die Verbindungsfunktion der innerort-
lichen Hauptverkehrsstral3e ein ebenfalls in der Abwagung der Stadt zu
bertcksichtigender Belang. Der Bebauungsplan macht keinerlei Vorga-
ben fir die Geschwindigkeit im Bereich der Mainstralte und auch nicht fir
die StralRenraumaufteilung in Fahrbahn und Gehwege. Die Verkehrsbe-
horde der Stadt Blrstadt kann hier im Rahmen ihrer Befugnisse durch
Beschilderung auf die Verkehrsablaufe Einfluss nehmen. Die Verkehrs-
zunahme durch das Vorhaben ist im Vergleich zur Grundlast der Main-
stralde so gering, dass sie nicht weiter ins Gewicht fallt.

Die Bebauung beidseits der Mainstral3e ist bisher als Mischgebiet festge-
setzt. So auch das Plangebiet MainstralRe 14-20. Innerhalb entsprechen-
der Flachen sind auch Gewerbenutzungen mit Kundenverkehr Uberall
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Zusammenfassend mdchte ich sagen:

— keine 17 Meter hohe Bebauung

— mehrals 1 Stellplatz pro Wohnung

— keine urbanes Gebiet, sondern ein Mischgebiet wie umliegend
auch

— Tempo 30 in der Mainstral3e zur Reduzierung des Larms und zum
Schutz aller Verkehrsteilnehmer

— keine technischen Aufbauten in Form von Antennen

— eine detaillierte Darlegung und Offenlegung der Planungen des
Investors

Ich bitte um eine Mitteilung wie Sie entschieden haben.®

zulassig und stellen keine besondere Beeintrachtigung dar. In einem
Mischgebiet kdnnen keine Wohnverhaltnisse wie in einem allgemeinen
(WA) oder gar reinen Wohngebiet (WR) erwartet werden. Die Schutzan-
spruche der Mischgebietsflachen aufterhalb des Plangebiets Mainstralle
13-17 werden durch den neuen Bebauungsplan nicht verandert. Die ge-
plante Sparkassengeschéaftsstelle ist eine eher ruhige Gewerbenutzung
mit sehr frihem Feierabend bzw. kurzen Offnungszeiten. Wesentliche Im-
missionskonflikte sind hier nicht erkennbar.

Hinsichtlich der zusammengefasst vorgetragenen Bedenken bzw. Anre-
gungen wird auf die obige ausfuhrliche stadtebauliche Beurteilung ver-
wiesen. Bislang in der Stellungnahme noch nicht benannt war die Forde-
rung auf technische Aufbauten in Form von Antennen zu verzichten.
Nachdem dies hier nicht naher begriindet wird, ist auch eine fachliche
Erwiderung schwierig und muss spekulativ bleiben. Sofern des dem Ver-
fasser der Stellungnahme um die Frage von Elektrosmog geht, ist auf die
entsprechenden Bestimmungen und Grenzwerte zu verweisen, deren
Einhaltung von der Bundesnetzagentur tberwacht wird. Sofern es ledig-
lich um die Optik von Antennen (z.B. Fernsehantennen oder Satteliten-
schisseln) geht, ist zu erwidern, dass diese Ubliche Nebenanlagen einer
Wohnnutzung bzw. auch einer gemischten Nutzung sind und im gesam-
ten Umfeld des Plangebiets ohne weitere Einschrankungen zulassig sind.
Ein stadtebaulicher Grund, entsprechende Anlagen auszuschlie3en, liegt
hier nicht vor.

Nach Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung tber die Ein-
wendungen erfolgt eine schriftliche Mitteilung des Beratungsergebnisses.

Beschlussvorschlag:

Die private Stellungnahme Nr. 8 wird gemaf der fachlichen Beurteilung
behandelt und flihrt entsprechend nicht zu Anderungen von Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.
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Private Stellungnahme 9
Stellungnahme vom 14.10.2021
Aktenzeichen: ohne

Inhalt:

»Wie bereits vor der Sitzung am 28. September 2021 dargestellt, basieren
einige der fachlichen Beurteilungen auf falschen Grundlagen.

Die nachfolgenden Punkte sind deshalb flr die nachste Sitzung des Aus-
schusses fur Bau- und Stadtentwicklung der Stadt Birstadt zu diesem
Thema entsprechend zu korrigieren und neu abzuwagen.

Aus denen Herrn Lindemann am 14. Mai 2021 (bergebenen Unterlagen
ist klar ersichtlich, dass die Stellplatze fir die Spielhalle 1999 bei der Stadt
Burstadt abgelost wurden und nicht mehr hergestellt werden mussen.
Ebenfalls ist keine Zufahrt mehr zu erstellen, was auch durch die Uberge-
benen Fotos mit den geparkten Autos belegt wurde.

Fachliche Beurteilung:

Die beanstandeten Grundlagen haben sich bei Prifung der Bauakten der
Stadt und der oOrtlichen Verhaltnisse (zuletzt durch Besichtigung der Spiel-
halle durch das Ordnungsamt der Stadt) als teilweise noch gravierender
herausgestellt. Die vorliegende Abwagungsvorlage wurde daraufhin
nochmals Uberarbeitet.

Im Rahmen der Baugenehmigung zur Umnutzung eines Textilfachge-
schaftes in eine Spielhalle wurde im Jahr 1999 ein Stellplatznachweis ge-
fuhrt, der von drei Wohnungen und einer Spielhalle im Erdgeschoss des
Gebaudes ausging. Im Rahmen dieser Genehmigung wurden 6 Stell-
platze an der Sidgrenze des Grundstlicks Mainstral’e 11 als zwingend
herzustellen festgesetzt. Weitere 5 Stellplatze wurden damals abgeldst.
Tatsachlich bestand hier aus friheren Genehmigungen (Bauantrag
1979/1980 zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses) bereits
eine Herstellungsverpflichtung von 9 Stellplatzen, die ebenso wie die 6
Stellplatze bis heute nicht realisiert wurden. Die mit den Unterlagen vom
Mai 2021 vorgelegten Fotos angeblich hergestellter Stellplatze zeigen
diese in einer nicht genehmigten Lage. Die fotografierten ,Stellplatze lie-
gen zudem teilweise auf dem Grundstlick des Neubauvorhabens Main-
stralle 13-15. Die Lage auf dem Grundstlck kann nicht beliebig gewahlt
werden, da Stellplatze an Nachbargrenzen nur bis zu einer Anzahl von
drei Stellplatzen im Rahmen der Regelungen der Hessischen Bauord-
nung zulassig sind. Sie erfordern darlber hinaus auch eine bauaufsicht-
liche Genehmigung die nach Aktenlage der Stadt nicht besteht. Zudem
darf aufgrund der Bilder und auch der Luftbilder aus Google-Earth stark
angezweifelt werden, dass diese Flachen jemals zum Abstellen von Fahr-
zeugen genutzt wurden.

Nachfolgende Darstellung zeigt die im Jahr 1999 genehmigten bzw. als
herzustellen festgelegten Stellplatze in der Lage an der Sudgrenze des
Grundstucks Mainstralie 11.
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Abb. 1: Die fotbgréfierten ,,Stellplétié“'ii_égen abweichend an der Westgrenze auf dem
Nachbargrundsttick wie nachfolgende Fotos der Einwender belegen.
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Foto1 (Quelle: Eigentimer): ,Stellplatze” in der Sidwestecke des Grundstlicks (Lage ge-
maf Baugenehmigung“Wohn- und Geschaftshaus® aus 1980 — allerdings nur 4 von 9 da-
mals genehmigten Stellplatzen und gemafl Genehmigung aus 1999 nur der rechte Stell-
platz ibernommen, im Ubrigen Gartenflaiche mit anzupflanzendem Baum, siehe obige
Karte aus der Baugenehmigung)

i = L e ._ L s i
Foto2 (Quelle: Eigentimer): Stellplatze an der Ostseite des Grundstiicks, allerdings die
beiden linken Stellplatze auf dem Nachbargrundstiick liegend. Und auffallig: wenige fri-

sche Fahrspuren, keine Flachenbefestigung

94



Alle Einwande, die Sie mit ,Spielhallen - Parkplatzen auf den Seiten:
52, 57,60, 60, 65, 69, 69, 77, 78, und 82 der fachlichen Beurteilung, falsch
beurteilt haben, sind deshalb zu korrigieren und neu abzuwagen.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Blrstadt fordert in § 5 eine Mindestbe-
schaffenheit der Stellplatze. Diese sind ,mit Verbundsteinen oder dhnli-
chem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau
herzustellen.

Die fotografierten ,Stellplatze” gentigen dieser Anforderung nicht.

Hinsichtlich der in der Baugenehmigung 1999 nachgewiesenen 11 Stell-
platze ist festzustellen, dass diese nach heutiger Stellplatzsatzung bei
weitem nicht ausreichen wirden, da hier ein Stellplatz je 6 m? Nutzflache
anzusetzen ware. Zudem wurden im Stellplatznachweis 1999 nur drei
Wohnungen angesetzt. Tatsachlich finden sich am Gebaude 5 Klingeln
mit unterschiedlichen Namen und auch auf dem Briefkasten die gleichen
funf Namen. Es ware daher ggf. nochmals zu Uberprifen, wie viele abge-
schlossene Wohnungen tatsachlich in dem Gebaude bestehen. In der
Baugenehmigung aus 1999 wurde mit Grineintrag beauflagt, die In-
nentreppe zum Emporengeschoss abzubrechen, damit die Flache des
Galeriegeschosses nicht in die anzurechnende Nutzflache gemal Stell-
platzsatzung fallt. Tatsachlich ist geman Ortsbesichtigung des Ordnungs-
amtes vom 25.10.2021 die Treppe immer noch vorhanden, eine Mitbe-
nutzung des Galeriegeschosses somit nicht ausgeschlossen. In der Orts-
besichtigung wurde auch der bestand an Stellplatzen gepruft. Hier wurde
festgestellt, dass zwei Pkw hintereinander (gefangene Stellplatze) in der
Durchfahrt zur Gartenflache abgestellt waren. Somit besteht kein Zugang
zu den fotografierten ,Wiesenstellplatzen. Auch ist die Durchfahrt durch
eine Barriere versperrt. Bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sind
gefangene Stellplatze gemaly Stellplatzsatzung unzuldssig. Von den
nachzuweisenden Stellplatzen ist somit nur ein Stellplatz als satzungs-
konform zu bestatigen.

Die bisherigen Aussagen der Verwaltung haben sich alle als zutreffend
erwiesen und sind nach zwischenzeitlicher Durchsicht der Bauakten so-
wie Ortsbesichtigung durch das Ordnungsamt sogar noch kritischer zu
wirdigen. Der Magistrat wird beauftragt, den Sachverhalt mit der Bauauf-
sicht zu klaren und die Herstellung der erforderlichen Stellplatze aus der
Genehmigung 1999 durchzusetzen, sowie einen aktuellen Nachweis fur
alle von der Genehmigung 1999 abweichenden Nutzungen einzufordern.
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Die nachbarschaftlichen Zusagen/ Genehmigungen zu den Balkonen lie-
gen uns vor und sind in den Planen von 1979 eingetragen.

Der untere Balkon liegt auf einer Hohe von 3,45 Meter der obere Balkon
liegt auf einer Hohe von 5,80 Meter und wird von der vorgesehenen 9
Meter hohen Grenzwand deutlich tberschritten.

Die fachliche Beurteilung auf Seite 52 und 75 (angeblich fehlende Unter-
lagen) sind somit ebenfalls zu korrigieren und neu abzuwagen.

Die Balkone im Bereich des ,Wohn- und Geschaftshauses” sind nach den
der Stadt vorliegenden Bauakten nicht beantragt worden. Die Nachbarun-
terschrift der Baugenehmigung 1980 (Antrag aus 1979) wurde aufgrund
der an der Grundstticksstidgrenze genehmigten 9 Stellplatze erforderlich,
da dort nach HBO nur drei Stellplatze zulassig sind. Die teilweise Uber-
dachte Terrasse im Gartenbereich ist nie beantragt oder genehmigt wor-
den. Sie befindet sich im Bereich der 1999 genehmigten Stellplatze.

By S N )

Foto 3 (Quelle: Bericht Sarnowski Archaologische Grabungen, Sep. 2021) Luftbild der
Baustellenflache des Plangebiets mit Anwesen MainstraRe 11. Gut erkennbar die garten-
seitige Terrasse.

Unterschriften von Nachbarn zu Balkonen auf der Grenze liegen der Stadt
nicht vor. Die Hohe des Balkons wird durch die Sichtschutzwand an der
Grenze deutlich um augenscheinlich mindestens 3,0 m Uberragt. Damit
liegt die Hohe der Oberkante dieser Mauer knapp unter den 9,0m maxi-
male Gebaudehohe die auf dem Neubaugrundstick zugelassen wird. In
Richtung Norden verandert sich der Ausblick somit zumindest nicht we-
sentlich, da er durch die eigene Grenzwand versperrt ist. (siehe Foto 3)
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Ich hatte erwartet, dass vor der Abwagung alle relevanten Fakten recher-
chiert werden, was hier nachweislich unterblieben ist.

An dieser Stelle verweisen wir ausdricklich darauf, dass die Aussage auf
Seite 51, dass das Einwendergrundstiick eine deutlich héhere Grenz-
wand aufweist, zu mindestens teilweise falsch ist.

Richtig ist, dass der Giebel des Wohn- und Geschaftshauses der Main-
stralRe 11 eine Firsthohe von 13,6 Metern aufweist. Entscheidend ist aber,
dass die Draufhdhe des Gebaudes lediglich 8,80 Meter ist.

Auf diesen Umstand hat auch bereits das Kreisbauamt in seiner Stellung-
nahme hingewiesen. Auch hier ist die fachliche Beurteilung endspre-
chend zu korrigieren und neu abzuwagen.

Auf den Seite 64 und 82 wird versucht, die von lhnen festgelegte Ab-
standsflache von nur 3 Metern zu rechtfertigen.

Diese Rechtfertigung ist falsch.

Auf die zu geringe Abstandsflache von nur 3 Metern wird auch vom Kreis-
bauamt in seiner Stellungnahme hingewiesen.

Auch hier ist die fachliche Beurteilung endsprechend zu korrigieren und
neu abzuwagen.*

Nach Eindruck der Stadtverwaltung sind die wenigsten Aussagen der
Nachbarn in den Stellungnahmen geeignet, den tatsachlichen Rechtszu-
stand im Bereich des Grundstlcks MainstralRe 11 zutreffend darzustellen.
Daher wird eine Uberpriifung der Gesamtimmobilie durch die Bauaufsicht
im Hinblick auf eine Ubereinstimmung mit den vorliegenden Bau- und
Nutzungsgenehmigungen dringend angeraten. Der Magistrat wird beauf-
tragt, eine entsprechende Uberpriifung bei der Bauaufsicht zu beantra-
gen.

In den Abwagungstexten wird sehr genau nach Angaben des Landkreises
die Héhe von Traufe und First des Anwesens Mainstral’e 11 angegeben.
Die Grenzwand des Hauptgebaudes (Wohn- und Geschaftshaus aus
1979/1980) hat eine mittlere Héhe von ca. 11,20 m. und liegt damit deut-
lich Uber der im vorliegenden Bebauungsplan Mainstral’e 13-17 festge-
setzten Hohe im Grenzbereich (9,0 m). Alle Aussagen der Verwaltungs-
vorlage sind zutreffend.

Das neu geplante Gebaude der Sparkasse mit Wohnungen hat im Grenz-
bereich zum Nachbargrundstick eine maximale Gebaudehdhe (incl. At-
tika) von 9,0 m. Erst in einem Abstand von mind. 5,0 m kann Uber diese
Hohenbegrenzung hinaus gebaut werden. Der festgesetzte Abstand von
3,0 m begrenzt die Mdglichkeit zur Nutzung der hierdurch entstehenden
Dachflache als Dachterrasse, da diese Terrassennutzung die festge-
setzte Abstandsflache einhalten muss, wahrend im Bereich Mainstralle
11 eine Dachterrassennutzung bis unmittelbar an die Nachbargrenze
heran erfolgt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind insgesamt
angemessen und bericksichtigen die Nachbarbelange als Ergebnis einer
gerechten Abwagungsentscheidung.
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Beschlussvorschlag:

Die nachtraglich eingegangene private Stellungnahme Nr. 9 wird gemaf
der fachlichen Beurteilung behandelt und fiihrt entsprechend nicht zu An-
derungen von Festsetzungen des Bebauungsplans. Der Magistrat wird
beauftragt, Differenzen zwischen den Baugenehmigungen und der tat-
sachlichen Gebaudenutzung im Bereich Mainstral’e 11 von der Bauauf-
sicht prifen zu lassen und die Realisierung der erforderlichen Stellplatze
einzufordern.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

I.1  Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Der Stadt Burstadt liegt eine Anfrage eines drtlichen Projektentwicklers bzw. Investors beziglich
des Neubaus der Birstadter Sparkassenfiliale sowie dartber geplanter Wohnungen im Bereich
der friher durch die Blrstadter Zeitung genutzten Grundstiicks an der Mainstralte im Stadtkern
von Burstadt vor. Die Stadt Blrstadt hatte bereits vor einiger Zeit das Anwesen Kopfelgasse 14
mit dem Ziel der baulichen Innenentwicklung im Stadtkern erworben. Beide Grundsticke gren-
zen unmittelbar aneinander und kénnen flr eine bauliche Innenentwicklung und Nachverdichtung
im Stadtkern von Burstadt genutzt werden. Durch die Verbindung beider Flachen zu einem Pro-
jektgrundstiick kann eine hinreichend groRe Tiefgarage errichtet werden, durch die das Parken
von Mitarbeitern, Bewohnern und Kunden weitgehend unterirdisch organisiert werden kann. Hier-
durch kann bei relativ hoher Grundstlicksausnutzung dennoch eine optimale Wohn- und Aufent-
haltsqualitat geschaffen werden. Auch im Bereich des nérdlich angrenzenden Grundstiicks Main-
stral’e Nr. 17 bestehen vor allem im rickwartigen Grundstiicksbereich zur Kdpfelgasse noch
Méglichkeiten flir eine weitergehende Bebauung oder eine bauliche Modernisierung im Sinne der
Innenentwicklung. Bereits vor einigen Jahren wurde der dem vorliegenden Plangebiet gegentiber
liegende Bereich Mainstralde Nr. 14 und Nr. 16 im Rahmen einer Bauleitplanung zugunsten mo-
derner barrierefreier Wohnungen entwickelt. Das vorliegende Projekt stellt nun einen weiteren
Baustein zur Modernisierung und energetischen Optimierung des innerstadtischen Immobilien-
bestands dar. Mit der neuen Sparkassenfiliale wird diese voraussichtlich wieder auf Jahrzehnte
im unmittelbaren Stadtkerngebiet gehalten und belebt mit der Kundenfrequenz aber auch mit den
dort beschaftigten Mitarbeiten den Stadtkernbereich. Auch mit den barrierefreien Wohnungen
wird eine Belebung der Innenstadt verbunden sein, denn mit den neuen Bewohnern kommt zu-
satzliche Kaufkraft in den unmittelbar zentralen Versorgungbereich der Stadt und kann dazu bei-
tragen, diesen zu starken. Die barrierefreien Wohnungen in der durch verschiedene Versorgungs-
infrastruktur gekennzeichneten Stadtmitte kénnen vor allem alteren Blirgern eine langere hausli-
che Selbstandigkeit ermdglichen, da viele Laden, Restaurants, Arztpraxen, OPNV-Haltestellen in
unmittelbarer Umgebung liegen. Nachdem in den letzten Jahren in Neubaugebieten am Stadt-
rand viele Ein- und Zweifamilienhduser planerisch vorbereitet bzw. baurechtlich zugelassen wur-
den, kann das vorgesehene Projekt diese meist auf junge Familien ausgerichtete Immobilien-
struktur sinnvoll erganzen. Nicht selten ziehen ,Best Ager” aus den Einfamilienhdusern des Stadt-
rands in Wohnungen in der Stadtmitte und machen in den Einfamilienhausgebieten Platz fiir junge
Familien frei.

Dem Bebauungsplan liegt fur die Grundstlicke Mainstral’e 13 und 15 sowie Kdpfelgasse 14 ein
sehr konkretes Bauvorhaben zugrunde. Der Vorhabentrager hat die betreffenden Grundstiicks-
flachen bereits erworben und ein Bauvorhaben konkret durchgeplant. Auch wen damit die Vor-
aussetzungen fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorlagen, soll der Bebauungsplan
als ,Angebotsbebauungsplan“ ohne konkrete Vorhabenbindung aufgestellt werden. Zum einen
sind somit auch spater noch Anpassung an den Grundrissen und Ansichten moglich, zum ande-
ren kann im ,Angebotsbebauungsplan“ auch die nicht zum Vorhaben zahlende Nachbarflache
Mainstrale 17 bis ebenfalls zur K&pfelgasse einbezogen werden, die auch von der dann zulas-
sigen etwas hoheren baulichen Dichte profitieren kann. Gerade im Bereich an der Képfelgasse
sind mit der Planung bessere Nutzungsmaoglichkeiten verbunden.

Nachfolgende Visualisierung zeigt das Vorhaben von der Mainstrale aus.
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Abbildung 1: Visualisierung des geplanten Vorhabens (Quelle: Architekt Michael Harmuth, Sandhausen)

Der Architekt beschreibt seine stadtebauliche Idee des Vorhabens wie folgt:

LAm Ubergang zwischen Stadtmitte mit geschlossener Blockbebauung und der offenen Bauwei-
se der Randzone des Ortskerns, soll sich die Bebauung langsam aufiésen. Dazu werden die bei-
den Sockelgeschosse grenzstandig, ldngs der Stralle ausgefiihrt, die oberen Geschosse aber
mit Abstdnden zur Nachbarbebauung. So wird nicht nur die Auflésung der Baustruktur erreicht,
sondern auch ein gegliederter Baukdrper. Dieser enthélt ausreichend Flachen fiir die gemischte
Nutzung eines Urbanen Gebiets fiir Gewerbe, aber vor allem hochwertigen Wohnraum in Zen-
trumsnéhe.*”

Weiterhin soll mit dem Bebauungsplan eine Rettungszufahrt zwischen Mainstralle und Kdpfel-
gasse realisiert werden. Die Kopfelgasse ist als Sackgasse ohne Wendeanlage bislang fiir Feu-
erwehr und Rettungsdienste schwer zu erreichen, wobei die Zufahrtsituation durch parkende
Fahrzeuge in den Wohnstra3en noch weitergehend beeintrachtigt sein kann. Mit einer Durchfahrt
durch das Vorhaben mit ausreichender Breite und lichter Hohe kann die Erreichbarkeit der Kop-
felgasse deutlich verbessert werden, wovon letztlich auch das Vorhaben selbst profitiert. Um die
Wohnqualitat des Vorhabens nicht zu beeintrachtigen, soll keine Durchfahrt- oder Durchgangs-
moglichkeit fur die Allgemeinheit geschaffen werden. Vor allem Schleichverkehr durch das Vor-
habengrundstiick wird im Rahmen des Vorhabens durch geeignete MaRnahmen (z.B. heraus-
nehmbarer Feuerwehr-Poller) ausgeschlossen.

Im Hinblick auf die Erhaltung von Natur und Landschaft im AuRenbereich gewinnt die mafdvolle
Nachverdichtung von Flachen in bestehenden Baugebieten immer mehr an Bedeutung. Es wird
dem Gebot zum schonenden Umgang mit Grund und Boden durch die ergdnzende Bebauung
Rechnung getragen. Auch aus regionalplanerischer Sicht ist eine Mobilisierung von Baulandre-
serven innerhalb bebauter Ortslagen anzustreben.

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen der geplanten Bebauung sollen durch die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes geschaffen werden. Die Flache ist gemaR der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan der Stadt Blrstadt bereits als gemischte Bauflache vorgesehen.

I.1.2 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Sidhessen 2010, der im Mafstab 1:100.000 vorliegt, ist die Flache als ,Vor-
ranggebiet Siedlung, Bestand® dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 (unmalRstéblich)

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb des im Regionalplan Sudhessen 2010 fur Burstadt festge-
legten Versorgungskern. Der im Bereich Mainstra’e 17 bestehende Obst- und Gemisehandel
sowie auch die Sparkassenfiliale stlitzen die hier gewlinschte Versorgungs- und Dienstleistungs-
struktur.

Nach Vorgaben des Regionalplans Sidhessen 2020 ist im Bereich des zentralen Stadtkerns von
Birstadt in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung eine Wohnsiedlungsdichte von 35 bis
50 Wohnungen je ha Bruttowohnbauland einzuhalten (Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplanes Sudhes-
sen 2010). Im Zusammenhang mit dem Ausbau des S-Bahnnetzes Rhein-Neckar, mit dem be-
reits im Juli 2016 baulich begonnen wurde, soll auch Birstadt an die S-Bahnlinie Mannheim - Bib-
lis - GroR-Rohrheim angeschlossen werden. Da das Plangebiet fullaufig nur ca. 550 m und da-
mit im Einzugsbereich von dem zukinftigen S-Bahn-Haltepunkt Blrstadt entfernt liegt, kénnte so-
mit durchaus auch eine Wohndichte von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland ,im
Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte® in Ansatz gebracht wer-
den.

In dem nur 0,36 ha grofien Plangeltungsbereich kann die Wohnsiedlungsdichte nicht sinnvoll
nachgewiesen werden. Nach einer ,Handlungsempfehlung“ des Regierungsprasidiums Darm-
stadt zur Bearbeitung des Nachweises der Wohndichte sind kleine Plangebiete nicht isoliert zu
betrachten, sondern sind im Zusammenhang mit umliegenden Wohnbauflachen zu sehen. Daher
wird das Gebiet zur Beurteilung der Wohnsiedlungsdichte das Quartier zwischen Nibelungenstra-
Re, MainstralRe, Martinstralle und Andreasstral’e gewahlt. Im betreffenden Quartier befinden sich
auf einer Bruttobaulandflache von ca. 2,87 ha insgesamt etwa 50 Gebaude mit Wohnnutzung.
Bei Annahme von im Mittel 2 Wohnungen je Wohngebaude ergibt sich eine bestehende Woh-
nungsdichte von ca. 34 Wohnungen je ha. Im Bebauungsplan ist fiir das Planvorhaben keine Be-
grenzung der zulassigen Wohnungsanzahl bestimmt. GemaR Planung des Grundstlickseigentu-
mers der Neubauflache sind im Bauvorhaben insgesamt ca. 30 Wohnungen vorgesehen. Unter
Berticksichtigung der bestehenden und geplanten Wohnbauflachen innerhalb des Quartiers liegt
die voraussichtliche Wohndichte somit bei ca. 45 Wohnungen je ha und somit im ,Korridor* der
Siedlungsdichtevorgaben des Regionalplans.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht betroffen.
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Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete und au3erhalb von sons-
tigen Schutzgebieten.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Die
tatsachlichen Nutzungen des baulichen Bestands entlang der Mainstrale entsprechen grund-
satzlich dieser Darstellung des FNP, denn viele Gebaude im entsprechenden Abschnitt der Main-
stralle weisen sowohl Handels- oder Gewerbenutzungen und in den Obergeschossen meist
Wohnnutzung auf. Das Plangebiet kann daher im Zusammenhang mit dem umliegenden Stadt-
bereich bislang als Mischgebiet beurteilt werden und ist im fur diesen Bereich geltenden einfa-
chen Bebauungsplan ,Mainstrale Sid“ (s. Abb. 4) als Mischgebiet festgesetzt. Der durch Uber-
wiegende Wohnnutzung gepragte Bereich der Kopfelgasse liegt aulierhalb des Gelzungsbereich
des Bebauungsplans ,Mainstral3e Sud".

1R

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Birstadt (unmaRstablich)
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem einfachen Bebauungsplan ,Mainstrale Std*“ (unmaRstablich)

Das Plangebiet liegt auerhalb 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 (das VSG Nr. 6417-450 ,Walder der sudlichen hessischen Oberrheinebene” ca. 2,5 km im
Osten, das FFH-Gebiet und VSG Nr. 6316-401 ,Lampertheimer Altrhein“ ca. 4,0 km im Siden,
das FFH-Gebiet Nr. 6316-303 ,Maulbeeraue” ca. 4,5 km im Westen sowie das VSG Nr. 6216-
450 ,Rheinauen bei Biblis und Grof3-Rohrheim“ ca. 5,5 km im Norden), sodass auch mittelbare
Auswirkungen auf diese Schutzgebiete durch die Planung auszuschlie3en sind.
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Abbildung 5:  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 10.11.2020 unter http://www.rpda.de/01%20Natura%202000-Verordnung/
Natura2000-VO-RPDA/Nav/uebersichtskarte.html)

Der Planbereich liegt gemal dem interaktiven Viewer im ,Geoportal Hessen“ aul3erhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG).
Das nachstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist das des Rheins, welches im Si-
den bei Lampertheim eine Entfernung von ca. 3,5 km, im Westen bei Hofheim/Rosengarten von
ca. 4,5 km aufweist, sodass diesbezlgliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf 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 Risikolber-
schwemmungsgebietes (HQeyem Uberflutungsflache und HQq, Uberflutungsflache hinter
Schutzeinrichtungen). Dabei ist allerdings auch festzustellen, dass diese Uberflutungsflachen bis
nach Einhausen im Osten reichen und damit die kompletten Siedlungsflachen von Birstadt mit
Stadtteilen Gberdecken.
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Abflussgebiete_ HQ100_nach_HWG

&

Ueberschwemmungsgebiete_ HQ100_nach_HWG
STATUS

1 Arbsitsk arte

Abbildung 6:  Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete  (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am 10.11.2020 unter
http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.htmI?WMC=748)
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Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer mit der Darstellung der Risikoiberschwemmungsge-
biete (unmalistablich; Bildquelle: Internetabruf am 10.11.2020 unter http://hwrm.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de)
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Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fir 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 (Blatt-
schnitte: G - 12 und G - 13), die seitens des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG), Wiesbaden bereitgestellt werden, ist davon auszugehen, dass das Plan-
gebiet im Falle eines Extremhochwassers (HQexem) Oder des Versagens der Hochwasser-
schutzeinrichtungen (z.B. einem Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQq) Uber-
schwemmt werden kann. Der Planbereich liegt somit innerhalb der potenziellen Uberschwem-
mungsgrenze eines extremen Hochwassers und in der potenziellen Uberschwemmungsflache
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 Mal3nahmen 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 Schadensausmaf}
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 flir 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; htt-
ps://www.bmi.bund.de) verwiesen. Der Planbereich wird aufgrund der Lage in einem Uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikolberschwemmungsgebiet) als Uberschwemmungsge-
fahrdete Flache gekennzeichnet.

Abbildung 8:  Zusammengeflgter Ausschnitt aus den Hochwassergefahrenkarten fur den Rhein, Blatt-
schnitte: G - 12 und G - 13 (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am 10.11.2020 unter
https://www.hinug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagementplae-
ne/rhein/hw-gefahrenkarten)
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Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 78c Abs. 2 WHG die Errichtung neuer Heizoélverbrau-
cheranlagen in Risikoliberschwemmungsgebieten verboten ist, wenn andere weniger wasserge-
fahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfugung 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 Wasserbehoérde des Landkreises Bergstrale spatestens sechs Wochen vor
der Errichtung mit den vollstandigen Unterlagen angezeigt wird und die Behoérde innerhalb einer
Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforde-
rungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

Der Planbereich liegt nach der interaktiven Karte des Fachinformationssystems Grund- und Trink-
wasserschutz Hessen (GruSchu) auRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete. Das
nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet (hier: die Schutzzone IIl) des Wasserwer-
kes Burstadter Wald der Stadtwerke Worms (WSG-ID 431-055) beginnt in einer Entfernung von
knapp 1,5 km stddstlich, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind.

G

O Identifizler x

Abbildung 9:  Ausschnitt aus der GruSchu-Karte mit der Darstellung der Trinkwasserschutzgebiete (un-
malstablich; Bildquelle: Internetabruf am 10.11.2020 unter http://gruschu.hessen.de/
mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de)

Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fur 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 groflachige 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. Maldgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Refe-
renzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berticksichtigen. Fir die nérdlich
des Plangebietes gelegene Referenzmessstelle 544.007 wird im Grundwasserbewirtschaftungs-
plan ein Richtwert von 88,1 Meter Uber Normalnull (miNN) angegeben. Auf den im Grundwas-
serbewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwert wird zudem hingewiesen, welcher im Plan-
gebiet bei ca. 87,7 mUNN liegt.
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Informationsdienst ,Grundwasser-Online* zum ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplan Hessisches Ried" (unmalstablich; Bildquelle: Internetabruf am 10.11.2020
unter http://www.grundwasser-online.de/gwo_portal/bgs/gwbwpl/gleichen/
gleichen_mu/index.html)
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene -

Grundwasserflurabstand im Oktober 2015* (unmalstéblich; Bildquelle: Hessisches Lan-
desamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden, Februar 2016)

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Maine-
bene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie, Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca. 3-4 m angegeben. Dem-
zufolge ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Un-
terkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung)
zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder ver-
nassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft,
kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Es wird daher empfohlen,
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vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im Hinblick auf die
Grindungssituation und die Grundwasserstande durchfiihren zu lassen. Der Planbereich wird
aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserstande als vernassungsgefahrdete
Flache gekennzeichnet.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

Aus hoéherrangigen Planungen ergeben sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Belange, die
gegen die vorgesehene Uberplanung der Flachen dstlich der MainstraRRe sprechen. Die Planung
ist mit den Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere
zu berlcksichtigenden Belange sowie die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach
§ 1a BauGB wurden bei der Erstellung der Planung beriicksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung ist gewahrleistet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes sowie die geplante Malvolle bauli-
che Nachverdichtung und Folgenutzung einer innerstadtischen Brachflache geschaffen werden.

I.1.3  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft den innerstadtischen Bereich Mainstralle 13
bis 17 sowie das Grundstiick Kopfelgasse 14. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um-
fasst konkret die Grundstticke in der Gemarkung Burstadt, Flur 1, Flurstiicke Nr. 61/3 (teilweise),
Nr. 69/2 (teilweise), Nr. 70/2, Nr. 71/2, Nr. 72 und Nr. 78/1

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrée von ca. 3.630 m? (0,36 ha). Die Abgrenzung des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes ist in nachfolgender Abbildung durch gestrichelte Umrandung
gekennzeichnet

Abbildung 12: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mainstralle 13-17“ in Blrstadt (unmafstablich;
Bildquelle: SCHWEIGER + ScHoOLz Ingenieurpartnerschaft mbB, November 2020; Daten-
grundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoin-
formation, Stand: Oktober 2020)
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I.1.4 Bauliche Prigung des Plangebiets und der Umgebung

Das vorliegende Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Allerdings ist diese Bebauung Gberwie-
gend bereits alter und vor allem auch unter energetischen Gesichtspunkten teilweise sanierungs-
bedurftig. Die bestehenden Immobilien im Bereich der Grundstiicke Mainstraflte 13 bis 15 und
Kopfelgasse 14 sind in einem derart schlechten Zustand, dass eine Sanierung nicht mehr wirt-
schaftlich ware. Die Gebaude entsprechen auch nicht mehr heutigen Anforderungen an moder-
ne Wohnungsgrundrisse und sind auch fur die Umsiedlung der Sparkassenfiliale Burstadt nicht
geeignet. Sie wurden daher bereits vollstandig abgebrochen und sollen durch Neubauten ersetzt
werden.

Abbildung 13: Luftbild des Plangebietes und der Umgebung (unmafstablich)

Im Luftbild ist bereits die 2015 geplante Bebauung im Bereich des Bebauungsplans Mainstralle
14 — 20 zu erkennen, die zwischenzeitlich vollstandig realisiert wurde. An der entsprechenden
Stelle sind moderne Flachdachgebaude mit barrierefreien Wohnungen entstanden.

Das Plangebiet selbst ist nahezu vollstandig baulich durch Gebaude und befestigte Freiflachen
genutzt. Nur in sehr geringem Umfang sind Grunstrukturen bzw. Gehdlze vorhanden.

Die Bebauung im Plangebiet und der Umgebung weist stark unterschiedliche Gebaudegréfien
und Gebaudehéhen auf. Die Bebauung Mainstralte 14-16 wurde mit drei Vollgeschossen und
Staffelgeschoss bzw. vier Vollgeschossen realisiert. Viele Gebaude der Umgebung sind zweige-
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schossig. Es sind in Richtung der Stadtmitte aber auch Gebaude mit vier Vollgeschossen und
Staffelgeschoss vorhanden. Die Stadt sieht daher eine viergeschossige Bebauung plus Staffel-
geschoss im Bereich der geplanten Sparkassenfiliale als angemessen an. Der Bereich zur Kop-
felgasse soll entsprechend der dortigen Bestandsbebauung bzw. der Geschossigkeit der Gber-
wiegenden umgebenden Bebauung nur zwei Vollgeschosse plus Dach- oder Staffelgeschoss um-
fassen. Auch im Bereich der Kopfelgasse sind aber bereits Gebaude mit drei Vollgeschossen
plus ausgebautem Dachgeschoss vorhanden, so dass die vorliegend zugelassene Hoéhe bauli-
cher Anlagen als insgesamt angemessen und stadtebaulich begriindet angesehen werden kann.

I.1.5  ErschlieBungsanlagen und OPNV-Angebot

Das Plangebiet ist durch die Mainstral’e und Kdpfelgasse bereits vollstandig erschlossen. Die
vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen missen um die Hausanschlusse fiir die Neu-
bebauung erweitert werden.

Der geringfugige zusatzliche Verkehr durch die bauliche Nachverdichtung des Plangebiets ist ge-
genuber der bereits bestehenden Verkehrsbelastung der Mainstral3e als unwesentlich zu beur-
teilen und kann ohne zusatzliche MalRnahmen vom bestehenden StralRenverkehrsnetz aufge-
nommen werden. Fur die Mainstral’e wurde im Mai 2015 eine Verkehrsmenge von ca. 11.500
Kfz/d gezahlt und im Rahmen einer Verkehrsprognose der Wert von ca. 12.725 Kfz/d ermittelt.
30 neue Wohnungen erzeugen nach Erfahrungswerten aus anderen Verkehrsprognosen eine zu-
satzliche Verkehrsmenge von ca. 150 bis 200 Kfz-Fahrten pro Tag. Dies entspricht nur ca. 1,2%
bis 1,6% der prognostizierten Gesamtverkehrsstarke.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstticken®
zu beachten und anzuwenden. Hierbei ist insbesondere die Durchfahrtmdéglichkeit zwischen der
Mainstrale und der Kdpfelgasse nachzuweisen. Diese Verbindung ist im Bebauungsplan als Fla-
che mit einem ,Geh- und Fahrrecht zugunsten der Rettungsdienste, Feuerwehr und Anwohner*
gekennzeichnet. Sie erfordert nach DIN 14090 eine Mindestbreite von 3,50 m bei einer Mindest-
hohe (lichte Hohe) von ebenfalls 3,50 m. Durch die Flache soll die durch enge StralRenflachen
und parkende Fahrzeuge zeitweise prekare Angriffswegesituation fir Feuerwehr und Rettungs-
dienste im Bereich der Kopfelgasse aber auch im vorliegenden Plangebiet selbst verbessert wer-
den. Eine Durchfahrtmoglichkeit zwischen Koépfelgasse und MainstralRe flr die Feuerwehr ist
nicht zwingend erforderlich. Insbesondere fir grélRere Léschfahrzeuge geniigt eine Anfahrbarkeit
bis an die Kopfelgasse heran.

Im Hinblick auf das bestehende OPNV-Angebot ist festzustellen, dass sich in der MainstraRRe ful3-
laufig gut erreichbare Bushaltestellen befinden. Auch der Kreuzungsbahnhof Burstadt ist in ge-
ringer Entfernung erreichbar. Das Plangebiet eignet sich daher in besonderem Malde als Wohn-
ort fur Personen mit eingeschrankter individueller Mobilitat oder einem persoénlichen Mobilitats-
verhalten zugunsten des o6ffentlichen Nahverkehrs. Dem tragt auch die getroffene Festsetzung
des Stellplatzbedarfs Rechnung.

Die Kdpfelgasse ist eine Sackgasse ohne Wendemaoglichkeit. Hier wurde auf die Festsetzung ei-
nes Wendebereichs zugunsten der baulich nutzbaren Flache innerhalb des Urbanen Gebiets ver-
zichtet. Im Bereich der Flache fir ein Geh- und Fahrrecht sollte im Einmindungsbereich an der
Kopfelgasse aber zumindest eine Wendeflache fur Pkw vorgesehen werden. Eine Durchfahrt-
maoglichkeit durch das Plangebiet flr den allgemeinen Verkehr ist im Sinne der Wohnqualitat in-
nerhalb des Urbanen Gebiets ausdrucklich nicht gewunscht.

Die vorliegende Planung hat im Ubrigen keine Auswirkungen auf das 6ffentliche Stralennetz. In-
sofern andern sich auch nicht die Rahmenbedingungen fir die Abfallentsorgung. Es werden keine
neuen Stichstrallen angelegt. Im Bereich der Képfelgasse kann eine Verbesserung fur die Mill-
entsorgung durch die Feuerwehrdurchfahrt und dort mégliche Rangiervorgange erfolgen. In je-
dem Fall kann der im Bereich des Plangebiets anfallende Mull zukunftig Uber die Mainstral3e ent-
sorgt werden, so dass im Bereich der Kopfelgasse ggf. weniger weit in die Stralle eingefahren
werden muss. Die Planung hat somit keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Mull-
entsorgung.
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I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung der geplanten Neubebauung mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Versor-
gungseinrichtungen und Leitungen gesichert. Das geplante Vorhaben ist an das ortliche Trink-
wassernetz anzuschlieen. Der Trinkwassermehrverbrauch ist unter Berticksichtigung der bishe-
rigen Nutzung des Plangebiets und seiner geringen Grof3e vernachlassigbar.

1.1.6.2 Loschwasser, Brandschutz

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Ge-
setzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 13 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 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO). Aufgrund der geplanten baulichen Dichte ist von einem Losch-
wasserbedarf von 96 m?/h Uber mindestens 2 Stunden bei einem FlieRwasserdruck von mindes-
tens 1,5 bar auszugehen.

Der Léschwasserbedarf entspricht dem im angrenzenden Siedlungsgebiet und wird Uber das
Wasserleitungsnetz sichergestellt. Dies wurde durch das zustandige Wasserversorgungsunter-
nehmen wie folgt bestatigt: ,Fir die im Bebauungsplan dargestellten Teilgeltungsbereiche, kann
aus einem Radius von 300 m (um ein jeweiliges Flurstiick) insgesamt eine L6schwassermenge
von 96 m¥ h bei 1,5 bar liber einen Zeitraum von 2 Stunden aus mindestens zwei der vorhande-
nen Hydranten des 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsnetzes bereitstellt werden.

Hinsichtlich der Ausfiihrungen der ErschlieBung des Baugebietes betreffend ergibt sich neben
der DIN 14090 ein zusatzlicher Hinweis auf die einschlagige Rechtsvorschrift Anhang 14 H-VV.
TB. Diese stellt erweiterte Anforderungen zur DIN 14090.

Sofern sich Nutzungseinheiten mit anleiterbaren Stellen mit mehr als 8,00 m Uber der Gelandeo-
berkante ergeben, ergibt sich ein Hinweis betreffend auf die Leistungsfahigkeit der Feuerwehr,
im Rahmen der Sicherstellung des zweiten Rettungsweges Uber Rettungsgerate der Feuerwehr.
Auf die eingeschrankte Leistungsfahigkeit der Feuerwehr Blrstadt zur Sicherstellung des zwei-
ten Rettungsweges und darauf, dass in diesem Zusammenhang kein Hubrettungsfahrzeug zum
Ansatz gebracht werden kann, sowie der mithin sachlogischen Notwendigkeit der baulichen Fiih-
rung des zweiten Rettungsweges wird hingewiesen. Eine diesbezlglich frihzeitige Abstimmung
mit den zustandigen Brandschutzstellen von Stadt und Landkreis BergstralRe wird empfohlen.

Hinsichtlich der Lage des Plangebietes in einem Risiko-Uberschwemmungsgebiet ergibt sich ein
Hinweis zur Lagerung von wassergefahrdenden flissigen Brennstoffen. Auf die erforderliche Pru-
fung der einschlagigen Rechtsvorschriften mit unmittelbarem Bezug, im Speziellen von Anlage A
1.2.8/7 H-VV TB wird hingewiesen.

1.1.6.3 Wasserqualitit

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

1.1.6.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

1.1.6.5 Bodenversiegelung

Der Planbereich ist bereits durch Gebaude, Strallen, Hofflachen sowie Parkplatzflachen in wei-
ten Teilen versiegelt. Durch die geplante Grundstiicksnutzung wird sich die Bodenversiegelung
gegenuber der friheren Nutzung nicht wesentlich verandern. Die im Plangebiet fir Neubauten
festgesetzte Dachbegriinung wird allerdings dazu beitragen, dass aus dem Plangebiet kiinftig
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deutlich weniger Niederschlagswasser in die stadtische Kanalisation abflie3t. Selbst bei starke-
ren Regenereignissen wird der auf den Dachflachen anfallende Niederschlagwasserabfluss zeit-
lich verzdgert und tragt zu einer Entlastung des bestehenden Kanalnetzes bei. Eine weitere Mi-
nimierung des abzuleitenden Niederschlagwassers erfolgt durch die Festsetzung der wasser-
durchlassigen Befestigung von Stellplatzen. Nur wenn eine Versickerung z.B. wegen unguinsti-
ger Bodenverhaltnisse oder aufgrund einer unter den Stellplatzen befindlichen Tiefgarage nicht
moglich ist, kann als Ausnahme die gedrosselte Niederschlagwasserableitung auch von diesen
Flachen in den Kanal zugelassen werden. Mit der entsprechenden Festsetzung soll die Boden-
versiegelung bzw. der Niederschlagwasserabfluss aus dem Gebiet minimiert werden. Eine ggf.
vorgesehene Niederschlagwasserversickerung erfordert eine wasserrechtliche Genehmigung,
die bei der Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstralie zu beantragen ist.

1.1.6.6 Schmutz- und Niederschlagswasser

Die klnftigen Gebaude sind an das Kanalnetz anzuschlielen und anfallendes hausliches
Schmutzwasser somit fachgerecht der Abwasseranlage zuzufihren. Die Zunahme des Abwas-
seranfalls durch die Planung entspricht der Zunahme des Trinkwasserbedarfs und ist vernach-
lassigbar.

Die Flachen innerhalb des Stadtkerns sind in den Kanalnetzberechnungen der Stadt mit entspre-
chendem Versiegelungsgrad berlcksichtigt. Dennoch ist es sinnvoll, méglichst viel des anfallen-
den Niederschlagwassers zu versickern. Die entsprechende Festsetzung sieht hier eine Ausnah-
me fur den Fall vor, dass die Versickerung aufgrund schlechter Bodeneignung oder wasserrechtli-
cher Bestimmungen nicht oder nicht vollstandig moglich sein sollte. Die wesentliche Minderung
des Niederschlagwasseranfalls resultiert aus der festgesetzten Dachbegriinung.

1.1.6.7 Oberirdische Gewaisser

Innerhalb des Plangebietes und in dessen naherer Umgebung befinden sich keine Oberflachen-
gewasser.

Das Plangebiet liegt allerdings im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikotiberschwem-
mungsgebiet) des Rheins, welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei
Versagen von Deichen oder vergleichbaren 6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen mit ei-
ner Uberflutungshéhe von bis zu ca. 200 cm tiberschwemmt werden kann. In diesen Gebieten
sind bei Sanierung und Neubau von Objekten 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 hochwasser-
sichere Heizodllagerung). 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. Hierzu z&hlen beispielsweise:

- die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen,

- auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu gestalten, dass

keine Rdume ohne Fluchtweg entstehen,

- Eingange erhéht zum Gelande anzulegen,

- hochwassersichere Warenlager zu bauen,

- elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren,

- in den unteren Geschossen Stein- und Keramikful3béden zu verwenden.

Informationen sind auch Uber das Internet unter der Webseite des Regierungsprasidiums Darm-
stadt (www.rp-darmstadt.hessen.de) und unter der Webseite des Bundesministeriums fir Um-
welt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) (www.bmub.bund.de) zu erhalten. Auf die
zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitungen fir Bauherrschaft, Architekten und Planer
wird hingewiesen. Durch die viergeschossige Bauweise ist sichergestellt, dass im Falle einer
Uberschwemmung ,trockene® Geschosse verbleiben, die die Bewohner im Schadensfall aufneh-
men kdnnen, um Personenschaden zu minimieren.
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I.1.6.8 Starkregenereignisse

Aufgrund des Klimawandels werden kiinftig ggf. mehr Starkregenereignisse zu erwarten sein als
in der Vergangenheit. Diese extremen Regenereignisse bringen oft innerhalb kirzester Zeit eine
Niederschlagswassermenge auf die Flachen des Plangebiets, die vom o6ffentlichen Kanalsystem
nicht aufgenommen werden kann. Hier ist es mdglich, dass auch gréRere Wassermengen fur
einige Zeit auf den Strallenflachen stehen. Dies ist bei der Planung von Kellern und Tiefgaragen
zu berucksichtigen. Es kann sinnvoll sein, Zufahrten mit Schwellen zu versehen und das Erdge-
schoss etwas Uber der StralRenhohe festzulegen. Zudem kénnen auch mobile Absperreinrichtun-
gen zur Minderung von Schéaden infolge Starkrechenereignissen beitragen. Es wird seitens der
Stadt empfohlen, diese Aspekte in die spatere Gebaude- und Objektplanung einzubeziehen.

1.1.6.9 Grundwasserstand

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” (StAnz. 21/1999 S. 1659). Innerhalb des Planbereiches kdnnen daher bauliche
Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstan-
de) erforderlich werden. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grund-
wasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rech-
nen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande kdnnen even-
tuell in Abhangigkeit von der Tiefe von Fundamentierung und Kellerrdumen bauliche Malnah-
men zum Schutz gegen Grundwassereinfluss erforderlich werden. Diese sind entschadigungslos
hinzunehmen.

Wer in ein bereits verndsstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutz-
vorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadi-
gung verlangen.

Der Vorhabentrager der Bebauung Mainstral’e 13 — 15 hat Erfahrungen mit der Bebauung ent-
sprechender Flachen, untersucht regelmafig die Griindungssituation und dimensioniert seine
Gebaude entsprechend den vorgefundenen Rahmenbedingungen. Ein weitergehender Untersu-
chungsbedarf durch die Stadt Blrstadt im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird nicht gesehen,
da die Flache komplett durch einen sach- und fachkundigen Bautrager bebaut werden wird bzw.
im Bereich der Mainstrale 17 bereits bebaut ist.

1.1.7 Altlasten, Boden- und Grundwasserschutz

Das Plangebiet umfasst eine Siedlungsentwicklung innerhalb des Stadtgebiets. Eine Gefahrdung
des Grundwassers bei der baulichen Realisierung der angestrebten Nutzung ,Wohnen“ und
~oparkassenfiliale“ sowie bei der anschlielenden Nutzung selbst ist nicht erkennbar.

In der Altflaichendatei ALTIS des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behdrdlicherseits bekannten Flachen mit
schadlichen Bodenveranderungen erfasst.

Im Bereich des Plangebiets bestand eine Druckerei, die als ehemalige Gewerbenutzung mit eini-
gem Potential fir Bodenverunreinigungen einhergehen kdnnte. Der ehemalige Standort der Bur-
stadter Zeitung, Mainstral3e 13-15, ist im Altis als Altstandort eingetragen. Das Gewerbe, Drucke-
rei, ist mit der Branchenklasse 5 bewertet. Gemat Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des Hes-
sischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLNUG) stellt dies ein sehr hohes Gefahrdungs-
potential fur die Umwelt dar. Auf Grundlage einer 6rtlichen Baugrunduntersuchung im Rahmen
des Abbruchantrages (Gutachten des Biros Toniges GmbH vom 16.03.2021) konnte durch die
dabei gewonnenen Ergebnisse der Verdacht ausgerdumt werden. Die Flache wurde durch die
zustandige Bodenschutzbehérden daher bereits freigegeben und der Altflacheneintrag im Altfla-
chenverzeichnis Altis des Landes Hessen geléscht. Die Flache ist In der Altflachendatei werden
die Grundstucke unter der Altis-Nr. 431.005.020-001-117 mit dem Status ,Altlastenverdacht auf-
gehoben” gefuhrt. Weitere Mallnahmen sind nach Angaben der zustandigen Fachbehdrde nicht
erforderlich. Ein Altlastenverdacht besteht somit im Bereich des Plangebiets nicht mehr. Das bo-
denschutzrechtliche Verfahren ist abgeschlossen. Der Stadt Birstadt liegen auch keine sonsti-
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gen Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden im Plangebiet vor. Bei allen Baumalinah-
men, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten
(z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnis-
se, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgut-
achter 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 Belastigungen fur den einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizuflhren.

Nach erfolgter Abfrage durch die Bodenschutzbehoérde des Regierungsprasidiums Darmstadt ist
festzustellen, dass sich auch fir Grundstiicke in der ndheren Umgebung des Vorhabens Eintra-
ge im Altis ergeben. Konkrete Erkenntnisse Uber Belastungen der betreffenden Grundstucke lie-
gen der Bodenschutzbehoérde jedoch nicht vor. Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet sind
der Bodenschutzbehdrde nicht bekannt. Im Rahmen des bereits erfolgten Abbruchs auf dem
Grundstuck sowie der Neubebauung wurden keine organoleptischen Auffalligkeiten festgestellt.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu einer grof’en Grundwasserverunreinigung mit
leichtfllichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW). Der Schaden hat sich in Richtung Sid-
westen (also vom vorliegenden Plangebiet weggerichtet) ausgebreitet. Er wird seit Jahren durch
die Altlastensanierungsgesellschaft der Hessischen Industriemill GmbH (HIM-ASG) im Auftrag
des Landes Hessen saniert. Es wird darauf hingewiesen, dass Eingriffe in das Grundwasser,
auch temporare z.B. durch eine Wasserhaltung, der ausdricklichen Zustimmung durch das Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, bedirfen. Bei Pumpmalinahmen ist davon auszugehen, dass kon-
taminiertes Grundwasser anfallt, das dann entsprechend zu reinigen ware (i.d.R. durch Aktivkoh-
lefilter). Vor diesem Hintergrund sind z.B. Erdwarmebohrungen als duf3erst kritisch zu sehen. Es
erfolgen nach entsprechenden Hinweisen der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehoérde des
Landkreises Bergstrasse im Beteiligungsverfahren zum Entwurf des Bebauungsplans folgende
Hinweise:

Gartenbrunnen: In Abstimmung mit der Oberen Bodenschutzbehorde (Dezernat 41.5 Arbeits-
schutz und Umwelt des Regierungsprasidiums Darmstadt) ist bei Bedarf bzw. entsprechendem
Bauherrenwunsch zu erarbeiten, ob Gartenbrunnen im Bereich der im Fachinformationssystem
Altflachen und Grundwasserverunreinigungen Hessen (FIS AG / ALTIS) erfassten Flache des
Plangeltungsbereichs tberhaupt mdglich sind (Lage im Abstrom einer Grundwasserverunreini-

gung).

Geothermie: In Abstimmung mit der Oberen Bodenschutzbehérde (Dezernat 41.5 Arbeitsschutz
und Umwelt des Regierungsprasidiums Darmstadt) ist bei Bedarf bzw. entsprechendem Bauher-
renwunsch zu erarbeiten, ob die Gewinnung von Geothermie im Bereich der im Fachinformati-
onssystem Altflachen und Grundwasserverunreinigungen Hessen (FIS AG / ALTIS) erfassten
Flache Uberhaupt moglich ist. Eine entsprechende Beurteilung, ob es einen Hinderungsgrund hin-
sichtlich der Nutzung von Erdwarme gibt, konnte durch die zustandige Stelle beim Regierungs-
prasidium Darmstadt im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplan noch nicht ab-
schlielRend beurteilt werden. Es ist jedoch aufgrund der Grundwasserbelastung erforderlich, die
Nutzung von Erdwarme an diesem Standort kritisch zu prifen. Eine Abstimmung mit dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt ist dabei zwingend erforderlich.

Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden® sind im Erlass des
Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
21.03.2014 (StAnz. 17/2014, S. 383) festgelegt. Diese sind vollstandig zu beachten.

Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Hessen* aufgefiihrten technischen Anforde-
rungen an Bauausfuhrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefuhrten Auflagen und
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Hinweise zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zum Download zur Verfligung.

Die Nutzung der oberflachennahen Geothermie ist im Plangebiet grundsatzlich mdglich. Das
Plangebiet liegt in einem hydrogeologisch gunstigen Gebiet. Im Rahmen des Antragsverfahrens
ist eine hydrogeologische Stellungnahme des Hessischen Landesamtes flir Naturschutz, Umwelt
und Geologie einzuholen. Nahere Informationen erhalten Interessierte bei der fur das Erlaubnis-
verfahren zustandigen Unteren Wasserbehdrde.

Bei Bohrungen tiber 100 Metern Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt
zu beteiligen, zusatzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeologische Stellung-
nahme des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen und es
ist das Einvernehmen mit dem Bundesamt fiir kerntechnische Entsorgungssicherheit herzustel-
len.

Grundwasserhaltungen: In Abstimmung mit der Oberen Bodenschutzbehdrde (Dezernat 41.5 Ar-
beitsschutz und Umwelt des Regierungsprasidiums Darmstadt) ist bei Bedarf bzw. entspre-chen-
dem Bauherrenwunsch zu erarbeiten, ob Grundwasserhaltungen im Bereich der im Fachinforma-
tionssystem Altflachen und Grundwasserverunreinigungen Hessen (FIS AG / ALTIS) erfassten
Flache uberhaupt méglich sind. Grundwasserhaltungsmaflnahmen (z.B. im Zusammenhang mit
Baumafnahmen) sind im Ubrigen bei der zustéandigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises
Bergstralle vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet
werden kann und es ist die Erlaubnis des Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers ein-
zuholen. Dies gilt auch fur alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

Niederschlagswasserversickerung: Das Plangebiet liegt im Abstrom einer grolien Grundwasser-
verunreinigung mit leichtflichtigen Kohlenwasserstoffen, die durch die HIM im Auftrag des Lan-
des Hessen saniert wird. Daher ist bei Bedarf bzw. entsprechendem Bauherrenwunsch in Ab-
stimmung mit der Oberen Bodenschutzbehorde (Dezernat 41.5 Arbeitsschutz und Umwelt des
Regierungsprasidiums Darmstadt) zu erarbeiten, ob eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser Uberhaupt mdglich ist. Sollte die Versickerung prinzipiell méglich sein, sind flr den Bereich
der geplanten Versickerungsanlagen Bodenanalysen durchzufiihren. Ergeben diese Analysen,
dass der Untergrund fir eine schadlose Versickerung geeignet ist, sind der qualitative und quanti-
tative Nachweis der Bemessung nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem
Merkblatt DWA-M 153 im Rahmen des Erlaubnisverfahrens zu erbringen. Der Anteil der festge-
setzten bzw. der tatsachlich geplanten Dachflachenbegriinung ist bei der Berechnung zu bertick-
sichtigen. Versickerungsanlagen sind nicht Uber Tiefgaragen anzuordnen. Aufgrund der grof3fla-
chigen Tiefgarage ist daher eine Versickerung von Niederschlagswasser der Dachflachen vor-
aussichtlich nicht moglich, da die erforderlichen Abstéande zu Nachbargrenzen aulRerhalb der Tief-
garagenflache nicht mehr eingehalten werden kénnen. Die Niederschlagswasserversickerung
wurde daher auch nicht festgesetzt. Sofern im Rahmen der spateren Bebauung dennoch eine
Versickerung vorgesehen wird, ware diese wie von der UWB genannt mit der oberen Boden-
schutzbehoérde des RP Darmstadt abzustimmen.

Recyclingmaterial / Gelandeaufflillungen / Bodenaustausch: Sofern Gelandeaufflillung oder Bo-

denaustausch vorgenommen werden, gilt:

* Unterhalb 89,50 m GNN darf ausschliel3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte
der BBodSchV" fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte
Z 0 der LAGA M 202 bzw. der LAGA TR Boden?® unterschreitet.

+ Oberhalb 89,50 m GNN im nicht Gberbauten Bereich, d. h. unterhalb wasserdurchlassiger Be-
reiche (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.

* Oberhalb 89,50 m GUNN im Uberbauten Bereich, d. h. unterhalb der wasserundurchlassigen
Bereiche kann gegebenenfalls auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z
1.2. der LAGA M 202 unterschreitet.

* In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte Machtigkeit der Boden-
schicht ausschlieRlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV" fiir den
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Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 202 bzw.
Z 0 der LAGA TR Boden?® unterschreitet.

+ Der Oberboden im nicht Uberbauten Bereich (z. B. Grunflachen) muss die Prufwerte der BBo-
dSchV" fur den Wirkungspfad Boden-Mensch einhalten.

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

Anm.2) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Re-
geln” 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. Bodenmateri-
al (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 einzu-
halten.

1.1.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind der Stadt keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1
und 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) oder Bodendenkmaler bzw. Bodenfunde be-
kannt. Auch von der Unteren Denkmalschutzbehdrde wurde im Beteiligungsverfahren darauf hin-
gewiesen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs.
1 und § 2 Abs. 3 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt sind.

Seitens der Bodendenkmalpflege liegen Hinweise auf vermutete Bodendenkmale innerhalb des
Plangeltungsbereichs und angrenzenden Flachen vor, die sich im Rahmen vorbereitenden Gra-
bungen durch eine Fachfirma auch bestatigt haben. Ein erster Zwischenbericht des beauftragten
Archaologen David Sarnowski wurde mit folgenden Erkenntnissen abgegeben. Plananlagen hier-
zu sind Anlage zur Begrundung.

LHinweise auf eine Ausdehnung des friihmittelalterlichen Gréberfeldes bis in den untersuchten
Bereich lielRen sich nicht feststellen. Insgesamt zeigte sich jedoch innerhalb des ersten beurteil-
baren Planums — das in den Flédchen aufgrund eines aufliegenden recht méchtigen, sandig-hu-
mosen Horizontes in einer Tiefe von um 90 - 110 cm unter GOK angelegt werden musste — eine
groBe Zahl an Befunden. Den Hauptteil der Befunde bilden hierbei bislang nicht ndher zu datie-
rende Pfostengruben, bei denen eine eher junge (neuzeitliche / jiingerneuzeitliche) Datierung ver-
mutet werden kann, bislang aber nicht belegt ist. Eine Struktur innerhalb der Verteilung lasst sich
aktuell nicht erkennen. Hinzu tritt eine Reihe von gleichsam vermutlich nicht vor die Neuzeit da-
tierenden Gruben.

Neben den Grubenbefunden liel3en sich fiinf Tierbestattungen vergleichbarer Zeitstellung doku-
mentieren. Als arch&dologisch relevante Befunde bzw. Fundlagen zeigte sich innerhalb der siidli-
chen Fléache eine gro8e Senke mit primar hochmittelalterlichen Funden — wenn auch in geringem
Umfang. Daneben zeigte sich ein von SSO nach NNW verlaufender Graben.

Wichtiger — und sicher als Kernergebnis der Untersuchung zu werten — ist die Beobachtung ei-
nes massierten Auftretens vorgeschichtlicher (wohl spétbronzezeitlicher) Keramikscherben inner-
halb eines Areals in der zentralen Fldche. In Planum 1 lie3en sich hier bereits 28 teilweise recht
groBe und wenig verrollte Scherben beobachten (Einzelfundeinmessung ist erfolgt, siehe Vertei-
lung auf angehéngtem Plan). Hier ist mit hoher Wahrscheinlichkeit von weiteren Funden oder Be-
funden im ndheren Umfeld auszugehen. Die Bearbeitung des Bereichs wurde aufgrund der un-
glinstigen Lage zwischen der Flachengrenze und einem neuzeitlichen Kellerfundament zuriick-
gestellt bis (ber eine ggf. notwendige Fldchenerweiterung entschieden wurde. Neben den vorge-
schichtlichen Funden scheinen auch geringe Mengen an rémischen Funden im Fundgut enthal-
ten zu sein. Dies muss jedoch noch gepriift werden.

Seitens des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege wurde auf Grundlage der ersten Untersu-
chungsergebnisse folgende Beurteilung abgegeben: ,Die Erhaltung und Qualitét der Befunde ist
S0, dass die hessenArchéologie das Erhaltungsgebot von Kulturdenkmélern hinter die Planungs-
interessen der Stadt bzw. des Bauherrn zuriickstellt, wenn sichergestellt wird, dass die auftreten-
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den Befunde und Funde vor der Zerstérung archéologisch untersucht und geborgen werden. Die
Lage der Befunde (Tiefe) ist dabei mit den Baueingriffen abzugleichen, da in Bereichen ohne tie-
fen Bodeneingriff die Befunde ggf. unter den Baueingriffen verbleiben kénnen, wenn deren Er-
haltung sichergestellt wird.*”

Die weitere Erkundung der Bodendenkmale bis hin zu einer Freigabe der Flache zur Bebauung
erfolgt in enger Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege. Aufgrund des friheren bauli-
chen Bestands waren Grabungen vor den Abbrucharbeiten nicht sinnvoll méglich. Dem Vorschlag
des Landesamtes fir Denkmalpflege zur baubegleitenden Erkundung wurde daher gefolgt. Die
entsprechenden MaRnahmen erfolgen auf Kosten des Grundstiickseigentiimers der von Ande-
rungen betroffenen Bereiche.

Der bislang letzte Sachstandsbericht zur archaologischen Untersuchung von David Sarnowski
lautete wie folgt: ,/n der vergangenen Woche wurde ein Planum in der Erweiterungsfldche ange-
legt und dokumentiert. Der Bereich stellt sich als sehr stark mit Befunden durchsetzt dar (siehe
anhéngenden Plan). Die Befunde werden im Laufe dieser Woche geschnitten und eingeordnet.
Soweit eine erste Beurteilung es erlaubt, ist bei dem groBen Befund im Westen der Erweiterung
sowie zwei dort unmittelbar anliegenden Verfarbungen von einer vorgeschichtlichen (bronze-
oder eisenzeitlichen) Datierung auszugehen. Die restlichen Befunde sind mit einiger Wahrschein-
lichkeit (berwiegend jlinger zu datieren — eine belastbare Aussage hierzu ist natiirlich erst nach
der abschlieBenden Untersuchung zu treffen.*

Auch wenn zu einem spateren Zeitpunkt eine Freigabe zur Bebauung durch das Landesamt flr
Denkmalpflege erteilt wird, ist dennoch darauf hinzuweisen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bo-
dendenkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese
sind nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des
Landesamtes flir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
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
fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

1.1.9 Energiewende und Klimaschutz

Die Belange des Klimaschutzes werden durch die Bundesgesetzgebung, insbesondere durch
das seit August 2020 geltende Gebaudeenergiegesetz (GEG), in gerechter Abwagung zu den
Belangen des Klimaschutzes, der Energieeinsparung und der Wirtschaftlichkeit berlcksichtigt.
Es bedarf keiner weitergehenden Regelungen auf der Ebene des Bebauungsplanes. Wegen der
geringen Anzahl von Gebduden und deren geringem Heizenergiebedarf, der bereits bestehen-
den Bebauung im Bereich Mainstra3e 17 und der Bestandsbebauung des umliegenden Sied-
lungsbereichs, in dem alle Gebaude bereits eine Warmeversorgung aufweisen und vor allem auf-
grund der gesetzlichen Anforderungen des GEG zur Warmedammung der Neubauten und der
Heizenergieeinsparung sind Anlagen zur zentralen Erzeugung von Warme fir das Gesamtplan-
gebiet oder auch eine Einbeziehung von Umgebungsflachen nicht zweckmaRig.

Besondere bzw. Uber den Bestand hinausgehende Risiken fur das Gebiet durch Folgen des Kii-
mawandels (wie z.B. Astwurf aus benachbarten Waldflachen, Uberschwemmungen) sind nicht
erkennbar. Auf mégliche Zunahme von Haufigkeit und Intensitat von Starkregenereignissen wur-
de bereits an anderer Stelle hingewiesen.

1.1.10 Immissionsschutz

1.1.10.1 Schallschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes an einer innerértlichen Hauptverkehrsstralle ist mit erhebli-
chen Verkehrslarmimmissionen zu rechnen. Diese sind im Innenstadtbereich aber Gblich und
konnen durch passive Schutzeinrichtungen wie schallgedammte Wohnraumluftung, Schall-
schutzfenster etc. einfach bewaltigt werden. Durch Bebauungsplanfestsetzung wird fir die spa-
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teren bauaufsichtlichen Verfahren ein Schallschutznachweis nach DIN 4109 unter Bericksichti-
gung des Verkehrslarms gefordert. Somit sind die Anforderungen an die Schalldammeigenschaf-
ten der AuRenbauteile nach DIN 4109 konkret anhand der Objektplanung nachzuweisen, da sie
von verschiedenen Parametern abhangen, z.B. dem Fensteranteil der Fassade und der Raum-
tiefe, die eine pauschale Angabe auf Ebene des Bebauungsplanes ausschlielen. Die gewerbli-
chen Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets betreffen tiberwiegend Dienstleistungs- und
Handelsnutzungen sowie eine Spielhalle und sind grundsatzlich mischgebietsvertraglich. Die Ge-
werbenutzungen der Umgebung stellen somit keine besondere Beeintrachtigung flr die Nutzun-
gen des vorliegenden Plangebiets dar, zumal sie auch bislang bereits die zulassigen Immissions-
grenzwerte fir Mischgebiet einhalten missen. Innerhalb des festgesetzten urbanen Gebiets (MU)
besteht ein geringerer Schutzanspruch der Bewohner gegen Aufenlarm als in Wohngebieten.
Dennoch sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Berlcksichtigung der passiven
LarmschutzmalRnahmen gewahrleistbar.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,MainstralRe 14-20“ wurde fur die dem aktuel-
len Plangebiet unmittelbar gegenuber liegenden Flachen im Jahr 2015 eine Larmimmissionsun-
tersuchung mit einem Prognosehorizont 2025 durchgefihrt, in deren Rahmen der aus dem Ver-
kehrslarm resultierende Larmpegelbereich an der kritischsten Fassade (Stral3enseite Mainstra-
Re im 1. OG) ermittelt wurde. Dieses Untersuchungsergebnis lasst sich unmittelbar auf das vor-
liegende Plangebiet Gibertragen, weshalb auch hier, wie im Bebauungsplan Mainstrale 14-20 ein
Larmpegelbereich V als Grundlage flr die Bemessung der passiven Schallschutzeinrichtungen
zugrunde gelegt wird. Die Verkehrsmenge in der Mainstrafl3e hat sich seit 2015 nicht signifikant
verandert, so dass die damaligen Ermittlungen noch als aktuell angenommen werden kénnen.
Aufgrund der értlichen Rahmenbedingungen, inshesondere der Kenntnis Uber die Verkehrsmen-
gen besteht kein Zweifel an der Realisierbarkeit der vorliegenden Planung unter Einhaltung der
Anforderungen an die Schalldammung der Gebaudefassaden. Hier wirkt es sich glnstig aus,
dass die unmittelbare Erdgeschosslage fir eine weniger larmempfindliche Dienstleistungsnut-
zung durch die Sparkasse vorgesehen ist.

Bei erhéhten Aulenlarmeinwirkungen ist bei der Errichtung von Gebauden im Rahmen des
Schallschutznachweises gegen AulRenlarm gemalt DIN 4109 die ausreichende Luftschalldam-
mung von AulRenbauteilen (z. B. Fenster, Rollladenkasten) schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
nachzuweisen. Grundlage hierzu bilden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109.

Die erforderlichen Schallddmm-Male der Auflienbauteile sind gemaly Festsetzung in Abhangig-
keit von der Raumnutzungsart und Raumgréf3e in den Bauvorlagen gemaf DIN 4109-1:2018-01
und DIN 4109-2:2018-01 fUr den Larmpegelbereich V nachzuweisen. Eine Abweichung von die-
ser Festsetzung kann gemaRl § 31 Abs. 1 BauGB als Ausnahme zugelassen werden, wenn in
den Bauvorlagen der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere mal3gebliche AulRen-
larmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.B. unter Berlcksichtigung der
Gebaudeabschirmung oder falls Aufenthaltsraume nur tags genutzt werden (z.B. in Biros, Pra-
xen etc.)). Die Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile kénnen dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden. Dies
wird vor allem im Schallschutznachweis fir die rickwartigen Gebaude an der Kopfelgasse und
alle von der Mainstralle abgewandten Fassaden zu geringeren Anforderungen an den passiven
Schallschutz fuhren.

Eine Abweichung von der Festsetzung zum passiven Schallschutz kann als Ausnahme auch zu-
gelassen werden, wenn zum Zeitpunkt der Bauvorlagen die DIN 4109 in der dann gultigen Fas-
sung ein anderes Verfahren als Grundlage flir den Schallschutznachweis gegen Aul3enlarm vor-
gibt.

An den strallenseitigen Fassaden an der Mainstral’e kommt es zu hdheren Larmeinwirkungen
mit Orientierungswertliberschreitungen. Da im Plangebiet jedoch geschiitzte AulRenwohnberei-
che zur Verfigung stehen, kann an Fassaden mit verbleibenden Orientierungswertiberschreitun-
gen das in der DIN 18005 /1/ formulierte Ziel "Schutz der AuRenwohnbereiche" auf das Ziel
"Schutz der Aufenthaltsraume" hin verlagert werden. Aufenthaltsraume in Gebauden kénnen
wirksam durch passive MaRnahmen geschitzt werden.
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Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte mussen Wohn- und
Schlafraume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeit-
weises Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer AuRenlarmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist
jedoch gemaf VDI 2719 /5/ in Schlafraumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern ei-
ne ausreichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schalldammenden Liftungseinrichtungen si-
cherzustellen, es sei denn, eine angemessene Frischluftversorgung der Schlaf- und Aufenthalts-
raume kann auch anderweitig, z.B. durch offenbare Fenster an gering larmbelasteten Fassaden
oder eine zentrale technische Gebaudeliftung sichergestellt werden.

Innerhalb des urbanen Gebiets ist zudem eine Orientierung der Nutzungen empfohlen. Hierbei
sollten larmempfindliche Nutzungen mdglichst im ruhigeren Teil der Gebaude realisiert werden.

Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass Forderungen gegen die Stadt Birstadt oder Hes-
sen Mobil als Baulasttrager des klassifizierten StralRennetzes auf aktive LarmschutzmafRnahmen
(z.B. Larmschutzwande) oder Erstattung von passiven Larmschutzmalinahmen (z.B. Einbau von
Larmschutzfenstern) ausgeschlossen sind.

Zur Beurteilung von Verkehrslarmeinwirkungen sind gemaf DIN 18005 /1/ den unterschiedlichen
schutzbedurftigen Nutzungen entsprechende Orientierungswerte zugeordnet. Fir urbanes Ge-
biet ist jedoch noch kein entsprechender Wert bestimmt, so dass man hier sinnvollerweise die
Werte fur Mischgebiet ansetzen sollte. Diese Orientierungswertebetragen betragen tags (6 — 22
Uhr) 60 dB(A) und nachts (22 — 6 Uhr) 50 dB(A). Die Orientierungswerte sind als eine sachver-
standige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwa-
gung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen.

Die Abwagung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entspre-
chenden Zurickstellung des Schallschutzes fuhren.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, lassen sich die Ori-
entierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung
von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte
moglichst ein Ausgleich durch andere Mallhahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesi-
chert werden. Moégliche Malinahmen sind z. B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissge-
staltung sowie bauliche SchallschutzmalRnahmen.

Aufgrund stadtebaulicher Grinde soll an der vorgesehenen Innenentwicklung im vorliegenden
Fall festgehalten werden und der erforderliche Schallschutz durch Grundrissorientierung (Emp-
fehlung) oder passive Schutzeinrichtungen sichergestellt werden.

Aktive MaRhahmen wie Schallschutzwande sind in der 6értlichen Situation nicht darstellbar. Auf-
grund der Funktion der Mainstrale als innerdrtliche Hauptverkehrsstralle ist auch eine Geschwin-
digkeitsreduzierung von aktuell 50 km/h auf 30 km/h im Sinne der verkehrlichen Leistungsfahig-
keit sowie der erforderlichen Verkehrsqualitat nicht sinnvoll. Auch ,Flisterasphalt bringt im Inner-
ortsbereich bei vergleichsweise geringen Kfz-Geschwindigkeiten keine wesentlichen Larmminde-
rungen. Der Schallschutz ist somit passiv sicherzustellen.

Zu entsprechend nur passiv zu schitzenden Bauvorhaben hat das Bundesverwaltungsgericht,
im Urteil vom 22.03.2007 (Az. BVerwG 4 CN 2.06) folgendes entschieden.

Zum stadtebaulich begriindeten Verzicht auf aktive Schallschutzmalinahmen bei der Neuauswei-
sung von Wohngebieten entlang von stark frequentierten Verkehrswegen fuhrt das Gericht aus,
dass an den Réndern eines Wohngebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 /1/ um bis zu
15 dB(A) Uberschritten werden kénnen, wenn diese Werte im Inneren des Gebiets im Wesentli-
chen eingehalten werden. Dies ist jedenfalls dann mit dem Gebot gerechter planerischer Abwa-
gung nach § 1 Abs. 6, 7 BauGB vereinbar, wenn im Inneren der betroffenen Randgebaude durch
die Raumanordnung, passiven Larmschutz und die Verwendung schallschitzender Auf3enbau-
teile angemessener Larmschutz gewahrleistet wird. Dabei kann insbesondere in die Abwagung
eingestellt werden, dass durch eine geschlossene Riegelbebauung geeignete geschutzte Aulen-
wohnbereiche auf den stralRenabgewandten Flachen derselben Grundstiicke und ggf. weiterer
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Grundstucke geschaffen werden kénnen. Die DIN 18005 /1/ sieht eine solche Larmschutzmal}-
nahme in ihren Nummern 5.5 und 5.6 gerade vor. Im hier vorliegenden urbanen Gebiet sollten
die entsprechenden Uberlegungen des Bundesverwaltungsgerichts erst recht anzunehmen sein.
Die Vorteile der Zentralitat und Urbanitat des Vorhabens wiegen aus Sicht der Stadt Birstadt die
Nachteile des Standorts in Bezug auf den Verkehrslarm auf. Durch die relativ geschlossene Be-
bauung werden die rickwartigen Grundstiicksbereiche gut gegen den Strallenlarm abgeschirmt.
Die Planung erscheint daher auch im Hinblick auf die Belange des Immissionsschutzes vertret-
bar.

Die zustandige Fachbehdrde fir Immissionsschutz beim Regierungsprasidium Darmstadt mach-
te im Rahmen des Planverfahrens jedoch folgende Bedenken gelten:

,Wie in vielen anderen Planungen wird fiir die Schlaf- und Kinderzimmer die preiswerteste Vari-
ante gewdhlt, schallddmmende Liiftungseinrichtungen. Dies entspricht nicht den Bedlirfnissen
der Bewohner nach Wahrnehmung der Umgebung, sondern erzeugt das Geflihl von Isolation
bzw. akustische Abkapselung. Aus diesem Grund rege ich an, bei der Planung weitere MalRnah-
men zu beriicksichtigen wie z.B. die Ausrichtung der schutzbedlirftigen Rdume und den Einbau
von sog. Hafencityfenster in den schutzbedlirftigen Rdumen, die im Gegensatz zu der Liiftungs-
anlage keine Wartungskosten, keinen Stromverbrauch und keine Eigengerdusche produzieren.
Gerade im Hinblick auf die Klimaprobleme sollte auf zusétzliche Energieverbraucher verzichtet
werden.

Den Anregungen bzw. Bedenken wurde im Rahmen der stadtischen Abwagungsentscheidung
wie folgt begegnet: ,Die Bedenken des Immissionsschutzes zu schallgeddmmten Liiftungsele-
menten sind aus Sicht der Stadt unbegriindet. Das Neubauvorhaben an der Mainstral3e schirmt
den gesamten riickwértigen Grundstiicksbereich gegen die MainstraBe ab und sorgt im Bereich
der Képfelgasse fiir entsprechend geringe Larmimmissionen, ebenso wie an der Geb&uderlick-
seite der Bebauung an der Mainstral3e. Die besonders vom StralRenverkehrsldrm betroffene Erd-
geschosslage an der Mainstral8e wird flir gewerbliche Zwecke genutzt. Nur in den stral3enseiti-
gen Wohnungen der Obergeschosse kommt daher voraussichtlich die Schallddmmung durch Lif-
tungselemente zum Tragen. Dies erscheint auch im Vergleich zu anderen Planungen angemes-
sen und ausreichend. Es obliegt dem Bauherrn, ggf. weitergehenden Schallschutz zur Steige-
rung der Wohnqualitat zu realisieren. Aus energetischen Griinden ist eine Gebaudelliftung liber
das gekippte Fenster nicht mehr zeitgemal3, so dass die gewéhlte technische Lésung schon aus
Griinden der Energieeinsparung sinnvoll erscheint. Eine Grundrissorientierung wird bereits in den
Texthinweisen des Bebauungsplans empfohlen, l&sst sich aber ggf. nicht in allen Wohnungen
realisieren. Die ,Hafencity-Fenster” sind technisch aufwéndig und auch hinsichtlich der Bedie-
nung und des Reinigungsaufwands von Seiten der Wohnungsnutzer aufgrund von zwei hinter-
einander liegenden Glasscheiben nicht gewiinscht. Die gewéhlte Lésung ist zudem wirtschaftli-
cher, was den stédtischen Zielen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums entgegenkommt.*

1.1.10.2 Sonstige Immissionen

Im Innenstadtbereich an der Mainstralle sind keine sonstigen wesentlichen Immissionsbelastun-
gen (Geruch, Staub, Erschitterungen etc.) zu erwarten.

I.1.11 Richtfunk

Im Rahmen der Beteiligung zur Entwurfsplanung wurde von Seiten der Telefénica Germany
GmbH & Co. OHG auf eine vorhandene Richtfunktrasse hingewiesen. Die folgenden Belange
sind daher bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen, um erhebliche Stérungen bereits vor-
handener Telekommunikationslinien zu vermeiden:

— durch das Plangebiet fuhrt 1 Richtfunkverbindung hindurch
— die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 419550393 befindet sich in einem vertikalen
Korridor zwischen 5 m und 35 m Uber Grund
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STELLUNGNAHME / Bebauungsplan ,MainstraBe 13-17" in der Stadt Biirstadt
RICHTFUNKTRASSEN
Die darin enthaltenen Funkverbindungen kann man sich als horizontal liegende Zylinder mit jeweils einem Durchmesser von bis zu mehreren Metern vorstellen.

Richtfunkverbindung A-Standort  inWGS84 Hohen B-Standort in WGS84 Hihen

FuRpunkt Antenne Fulpunkt Antenne
Linknummer| A-Standort | B-Standort Grad Min Sek Grad Min Sek NHN 0. Grund Gesamt Grad Min Sek Grad Min Sek NHN 1. Grund Gesamt
419550393 | 468990868 | 468990152  49° 38' 30.14" N 8" 27 18.08"E 92 19,4 111,4 49°41'39.28" N 8 27" 18.55" E 91 4,8 13338

Legende
in Betrieb

Abbildung 14: Koordinaten der bestehenden Richtfunktrasse ((Telefénica Germany GmbH & Co. OHG)

Zur besseren Visualisierung wurde die nachfolgende Darstellung vorgelegt.
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Abbildung 15: Luftbild des Plangebietes mit eingezeichneter Richtfunktrasse (Telefénica Germany GmbH
& Co. OHG)

Die farbige Linie versteht sich als Punkt- zu-Punkt-Richtfunkverbindungen der Telefénica Germa-
ny GmbH & Co. OHG. Das Plangebiet ist im Bild mit einer dicken roten Linie eingezeichnet.

Man kann sich diese Telekommunikationslinie als einen horizontal Gber der Landschaft verlau-
fenden Zylinder mit einem Durchmesser von rund 30-60m (einschliellich der Schutzbereiche)
vorstellen (abhangig von verschiedenen Parametern). Alle geplanten Konstruktionen und not-
wendige Baukrane dirfen nicht in die Richtfunktrasse ragen. Es muss ein horizontaler Schutz-
korridor zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen von mindestens +/- 30 m und ein vertikaler Schutz-
abstand zur Mittellinie von mindestens +/-15 m eingehalten werden.

Seitens der Bundesnetzagentur wird hinsichtlich Gebaudehdéhen unter 20 m auf folgendes hinge-
wiesen: ,Beeinflussungen von Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke mit Bauh6hen unter 20
m sind nicht sehr wahrscheinlich. Auf das Einholen von Stellungnahmen der Bundesnetzagentur
zu Planverfahren mit geringer Bauhbéhe ist daher im Kontext des Richtfunks zu verzichten.*

Nachdem das Plangebiet mit maximal 17,0 m hohen Gebauden im zentralen Teil des Bauvorha-
bens bebaut werden darf und alle anderen Flachen niedriger zu bebauen sind, erscheinen fir
das vorliegende Plangebiet aus Sicht der Stadt keine Stérungen des Richtfunks erwartbar.
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I.1.12 Belange des Kampfmittelriumdienstes

Uber das Plangebiet liegen dem Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen gemaR Stellung-
nahme im vorliegenden Verfahren aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auf-
finden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Gber eine mog-
liche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche
nicht erforderlich.

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

1.1.13 Belange der Bergaufsicht

Nach Auskunft der zustandigen Bergaufsicht beim Regierungsprasidium Darmstadt ist folgendes
festzustellen:

¢ Robhstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

o Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Das Gebiet wird von einer bestehenden Erlaubnis zur Auf-
suchung von Sole und Erdwarme sowie einer bestehenden Erlaubnis zur Aufsuchung von
Kohlenwasserstoffen Uberdeckt. Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehen-
den Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung.

¢ Erloschene Konzessionen: Das Gebiet wird von einer erloschenen Konzession zur Gewin-
nung von Bitumen/Erddl Uberdeckt. Hierzu sind keine einstigen betrieblichen/bergbaulichen
Aktivitaten bekannt, die das Plangebiet betreffen.
Weiterhin wird das Plangebiet von der Flache einer mehrere Landkreise umfassenden er-
loschenen Konzession aus den 50er Jahren zur Prospektion von Uranlagerstatten Uber-
deckt. In den Unterlagen der Bergaufsicht und den Datenbestanden zu dieser erloschenen
Konzession konnten keine Informationen zu umgegangenen bergbaulichen/betrieblichen
Aktivitdten gefunden werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass keine zu dieser Kon-
zession gehdrigen bergbaulichen/betrieblichen Aktivitaten im Bereich des Plangebietes
stattgefunden haben.

o Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist den Unter-
lagen der Bergaufsicht zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Der Stadt Burstadt liegen ebenfalls keine Erkenntnisse hinsichtlich friherer Bergbautatigkeit fur
das Plangebiet vor.

I.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
lautert und begrindet, sofern dies nicht bereits an anderer Stelle der Begrindung erfolgt.

1.2.1 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im entsprechend zeichnerisch dargestellten Bereich
als ,Urbanes Gebiet* (MU) nach § 6a BauNVO festgesetzt. Das urbane Gebiet hat den Vorteil
gegeniiber einem Mischgebiet, dass dort keine Gleichwertigkeit von Wohnnutzung und Gewer-
benutzung angestrebt werden muss, sondern nur beide Nutzungen mit pragendem Gewicht vor-
handen sein mussen. Hierdurch kann die Wohnnutzung im Plangebiet im Sinne der Innenent-
wicklung mafRvoll intensiviert werden und einen héheren Nutzungsanteil einnehmen. Die pragen-
de gewerbliche Nutzung ist durch die Sparkassenfiliale und die im Grundstlick MainstralRe 17 be-
stehende Einzelhandelsnutzung gegeben.
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Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird im Sinne einer Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen inner-
halb des Stadtgebiets fiir das vorliegende Plangebiet folgendes festgesetzt.

Vorhaben, die gemaR der Liste UVP-pflichtiger Vorhaben (Anlage 1 zum Gesetz Gber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG)) nach Spalte 1 der UVP-Pflicht oder nach Spalte 2 der Pflicht
zur Vorprifung des Einzelfalls unterliegen, sind unzulassig. Vorhaben, die gemaR der Liste UVP-
pflichtiger Vorhaben (Anlage 1 zum UVPG) nach Spalte 2 der Pflicht zur Vorprufung des Einzel-
falls unterliegen, kdnnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn als Ergebnis dieser Vorpru-
fung festgestellt wird, dass eine UVP-Pflicht nicht besteht. Hierdurch sollen im Plangebiet ggf.
starker stérende Nutzungen mit entsprechenden Emissionen i9m Sinne der innerstadtischen
Wohnqualitat ausgeschlossen werden. Aus gleichem Grund sowie zur Vermeidung eines Stor-
fallrisikos innerhalb des Stadtkernbereichs werden Anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 3
Abs. 5a und 5b Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) (Storfallbetriebe) ausgeschlossen.

Ebenfalls zur Optimierung der innerdrtlichen Wohnqualitat sowie zur Vermeidung von ,Traiding-
Down-Effekten“ werden Bordelle, Peep-Shows, Swinger-Clubs, Spielhallen oder vergleichbare
Nutzungen, die Gewerbebetriebe sind, aber nicht den Vergnliigungsstatten zugerechnet werden
fur das Plangebiet ausgeschlossen.

Logistikbetriebe sind unzuldssig da von ihnen erhebliche Verkehrslarmemissionen und auch ho-
her Lkw-Verkehr ausgehen kénnen, die im Stadtkernbereich zu erheblichen Stérungen fihren
wlrden. Zudem hat die Stadt an anderer Stelle mit besserer verkehrlicher Anbindung an die B44
ausreichende Flachen fur entsprechende Nutzungen ausgewiesen.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauN-
VO (Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind sowie Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und sind somit unzuldssig. Auch mit diesem Ausschluss sollen ,Traiding-Down-Effekte*
ausgeschlossen werden. Zudem ist im Gebaude Mainstralle Nr. 11 bereits eine Spielhalle vor-
handen.

Aus moralisch-ethischer Sicht hat der Gesetzgeber durch den Glickspielstaatsvertrag (GlUStV)
eine gesetzliche Grundlage zur Steuerung von Spielhallen geschaffen. Hier stehen der Jugend-
schutz und die Suchtpravention im Vordergrund, denn Spielhallen missen nunmehr einen Min-
destabstand zu Schulen, Kindergéarten und Jugendeinrichtungen einhalten. Aber auch die Bal-
lung von Spielhallen und damit eine befirchtete Milieubildung sollen durch einen Mindestabstand
untereinander ausgeschlossen werden. Im Hessischen Spielhallengesetz (SpielhG,HE) hat der
Gluckspielstaatsvertrag deshalb wie folgt Einzug gehalten:

e §2Abs. 2 Satz 1 SpielhG,HE: ,Zwischen Spielhallen ist ein Mindestabstand von 300 Me-
tern Luftlinie einzuhalten.”

e § 2 Abs. 3 SpielhG,HE: ,Zu einer bestehenden Einrichtung oder Ortlichkeit, die ihrer Art
nach von Kindern und Jugendlichen regelmafig aufgesucht wird, ist ein Mindestabstand
von 300 Meter Luftlinie einzuhalten. Dies umfasst insbesondere Einrichtungen und Ort-
lichkeiten der Kinder- und Jugendhilfe sowie Spielplatze, Freizeiteinrichtungen, Schul-
und Lernorte.”

Demzufolge sind Spielhallen im Plangebiet ohnehin derzeit aufgrund der unmittelbar benachbar-
ten bestehenden Spielhalle nicht genehmigungsfahig. Fur den Fall der Einstellung der betreffen-
den Nutzung im Bereich Mainstralle 11 sollen Spielhallen aber aus den genannten Griinden im
betreffenden Gebiet auch nicht mehr zugelassen werden.

GemalR § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind Wohnungen im Erdgeschoss erst in einem Abstand von
mindestens 20 m zur MainstralRe zulassig. Hierdurch soll die gewiinschte Innenstadtbelebung
durch eine gewerbliche Erdgeschossnutzung sichergestellt werden. Vorliegend ist diese Festset-
zung durch die geplante Sparkassenfiliale im Neubauvorhaben erflllt. Bei dem Grundsttick Main-
stral’e 17 geniest das stral’enseitige Wohnhaus Bestandsschutz. Der Obst- und Gemiseladen
an der Stral3e erflllt bereits die Festsetzung. Im Falle eines vollstandigen Gebaudeabbruchs wiir-
de der Bestandsschutz erléschen. Dann ware auch auf diesem Grundstiick eine entsprechende
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Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzung im Erdgeschoss im Sinne der Innenstadtfrequentierung
vorzusehen.

GemalR § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO sind im 2. OG und darUber ausschlie3lich Wohnungen zulas-
sig. Damit soll eine optimale Wohnverdichtung in Stadtkern gesichert und zudem auch eine Kon-
zentration gewerblicher Nutzungen auf die Erdgeschosslagen erzielt werden.

In urbanen Gebieten kdnnen nach § 17 BauNVO sehr hohe bauliche Dichten zugelassen wer-
den. Dies ist vorliegend im Sinne der Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Innenstadtbereich nicht
gewlnscht, weshalb mit einer GRZ von 0,6 der auch fir Mischgebiete zulassige bzw. Ubliche
Wert festgesetzt wird. Damit gleicht sich die bauliche Dichte des Plangebiets der Umgebung an.
Die GFZ wird auf einen Wert von 1,8 festgesetzt und liegt somit etwas hdher als fur Mischgebie-
te vorgesehen. Hierdurch soll eine angemessene bauliche Dichte im Plangebiet ermdglicht wer-
den, die neben der Wohnraumschaffung auch den Anspruch an die Wohnqualitat angemessen
berlcksichtigt. Eine weitergehende Verdichtung, die im Rahmen des MU zugelassen werden
konnte, wird nicht verfolgt, da sich eine zu starke Verdichtung nachteilig auf die Wohnqualitat im
Quartier auswirken wiirde.

Neben der Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache durch Baugrenzen und Festset-
zung einer Grundflachenzahl (GRZ) sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR tabellari-
scher Festsetzung (Nutzungsschablone) wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung
einer maximalen Firsthohe bestimmt. Diese ist in Abhangigkeit von der gewilinschten Geschos-
sigkeit und der Gestaltung des Ubergangs vom unmittelbaren Stadtkernbereich zu den angren-
zenden Stadtgebietsflachen gegliedert. An der Képfelgasse werden zwei Vollgeschosse mit ei-
ner maximalen Gebaudehdhe von 12,00 m zugelassen. Dies entspricht der angrenzenden Be-
bauung. Fir das Gebaude mit der Sparkassenfiliale wird bei gewtinschten vier Vollgeschossen
plus Staffelgeschoss wegen der gro3eren erforderlichen Raumhdhe der Gewerbeeinheit im Erd-
geschoss und auch der erforderlichen lichten Durchfahrthéhe fir die Feuerwehr und Rettungs-
dienste eine Gesamthéhe von 17,0 m zugelassen. Im Bereich des Anwesens Mainstra’e Nr. 17
wird im Sinne eines gestaffelten Ubergangs zu den angrenzenden Flachen eine Hohe von 14,0
m bei drei Vollgeschossen zugelassen. Auch hier ware somit ein Staffel- oder Dachgeschoss zu-
satzlich méglich. Die mit dem Bebauungsplan zugelassene bauliche Dichte geht auch auf diesem
Grundstuck Uber die aktuelle bauliche Dichte und Gebaudehdhe hinaus und ermdglicht somit
auch hier eine bauliche Nachverdichtung.

Zwischen den Bereichen in denen die Geschossigkeit voll ausnutzbar ist werden niedrigere Be-
reiche im Sinne einer Gliederung der Gebaudekubaturen mit maximal 9,0 m Gebaudehoéhe fest-
gesetzt.

Durch diese Festsetzungen zu Geschossigkeit und Gebaudehohen wird das stadtgestalterische
Ziel verfolgt, den Ubergang zwischen Stadtmitte mit geschlossener Blockbebauung und der offe-
nen Bauweise der Randzone des Stadtkerns auch im Sinne der Wohnqualitat aufzulésen.

Die zulassige H6he baulicher Anlagen ist bestimmt als Hochstmal Uber der Oberkante der dem
jeweiligen Gebaude nachstgelegenen anbaufahigen Verkehrsflache (Mainstralle oder Kopfelgas-
se) in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor der Mitte der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze
(unterer Bezugspunkt).

Die zeichnerisch festgesetzte Grenze unterschiedlicher Hohenfestsetzungen darf im Sinne einer
aufgelockerten Gebdudegestaltung mit Balkonen des hoheren Gebaudeteils Uberschritten wer-
den. Balkone und deren Uberdachung miissen hierbei einen Abstand von mindestens 3,0 m zur
Nachbargrenze einhalten.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,9 (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). Hierdurch soll die grof3flachig vorgesehene
Tiefgarage berlicksichtigt werden, durch die das Parken weitgehend unterirdisch geldst werden
kann. Diese hohe bauliche Dichte wird aufgrund der bestehenden hohen baulichen Verdichtung
und Flachenversiegelung als angemessen und vertretbar beurteilt. Mit der festgesetzten Dach-
begrinung wird diese hohe Flachenversiegelung weitgehend kompensiert. Zudem sind mindes-
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tens 10 % der Grundstucksflache zu begriinen, was derzeit nicht gegeben ist. Die Planung ist so-
mit trotz baulicher Nutzungsverdichtung mit einer ékologischen Aufwertung verbunden.

1.2.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliichen, vom Bauordnungsrecht abweichende Ma-
3¢ der Tiefe der Abstandsflichen sowie Flichen fiir Stellplitze und Garagen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Diese Baugrenzen
gewahrleisten im Bereich der Kdpfelgasse Nr. 14 bereits Abstande zu Nachbargrenzen und be-
nachbarter Bebauung, die so heute noch nicht besteht. Hierdurch sollen ausreichende Sozialab-
stande aber auch die Anforderungen an eine Belichtung und Belliftung der Wohnbauflachen ge-
wahrleistet werden.

In einer Textfestsetzung wird jedoch bestimmt, dass diese Baugrenzen durch Gebaudeteile (z.B.
Balkone) um bis zu 1,50 m Uberschritten werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 5,00
m sind und in der Summe nicht mehr als 1/3 der Gesamtlange des Gebaudes ausmachen. Auch
hierdurch soll eine aufgelockerte und gegliederte Architektur ermdglicht werden. Uberschreitung
der strallenseitigen Grundstiicksgrenze kdnnen als Ausnahme zugelassen werden, sofern eine
schriftliche Zustimmung des Stralenbaulasttragers vorliegt und im Stralenraum eine lichte Ho-
he von mind. 4,50 m gewahrleistet ist. Hierdurch kénnen z.B. in den Obergeschossen einzelne
Bauteile vor die eigentliche Fassade heraustreten, um die Gebdudeansicht im StralRenraum auf-
zulockern. Freitreppen und Terrassen sind auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig, da diese
Anlagen der Hauptnutzung untergeordnet sind und auch auf umliegenden Grundstticken bis an
die Nachbargrenzen heranreichen.

Die Bauweise wird fiir das Plangebiet als abweichende Bauweise festgesetzt. Aus der Umge-
bungsbebauung Iasst sich hier kein einheitliches Bild ableiten. Gebaude wurden teilweise unter
Berticksichtigung von Abstandsflachen zu Nachbargrenzen errichtet, Gberwiegend aber zumin-
dest einseitig an Nachbargrenzen angebaut. Im Sinne der gewunschten Nachverdichtung wird
bestimmt, dass im Rahmen der Uberbaubaren Flachen an Nachbargrenzen angebaut werden
muss. Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen darf hierbei im Sinne eines gewissen Ge-
staltungsspielraums an der Nachbargrenze um maximal 2,5 m unterschritten werden. Ist auf dem
Nachbargrundstiick eine Grenzbebauung vorhanden und kann aufgrund der Baugrenzen nicht
an die Nachbargrenze angebaut werden (z.B. im Bereich Kopfelgasse), ist das neue Gebaude
aus Grinden der Belichtung und Beliftung sowie der Wohnqualitdt um mindestens 3,0 m von der
Nachbargrenze abzurticken.

Bei Grenzbebauung auf Nachbargrundstiicken mit geschlossener Grenzwand (Brandwand) muss
im Sinne der gewiinschten baulichen Dichte keine Abstandsflache zugunsten des Nachbargrund-
stiicks Ubernommen werden. Dies gilt auch, wenn die Bebauung auf dem Nachbargrundstiick ge-
ringfugig (bis zu1,0 m) von der Nachbargrenze abgertickt ist, jedoch zur Nachbargrenze eine ge-
schlossene AulRenwand (Brandwand) aufweist. Dies liegt z.B. im Bereich der Képfelgasse 12/14
vor, wo die Gebaude bisher direkt aneinandergebaut sind, gemal Kataster das Gebaude Nr. 12
aber und ein geringes Mal} von der Nachbargrenze abgerickt ist. Die betreffende Festsetzung
soll den besonderen baulichen Rahmenbedingungen im Stadtkernbereich Rechnung tragen. Zwi-
schen Aullenwanden von Gebauden, die keine Brandwandqualitat haben, muss jedoch ein Min-
destabstand von 5,0 m liegen, um die Gefahr eines BrandlUberschlags von einem Gebadude auf
das benachbarte Gebaude zu minimieren.

Die Abstandsflache von Gebauden wird im Ubrigen im Plangebiet im Sinne der gewiinschten
Nachverdichtung auf 3,0 m festgesetzt. Dies erscheint vorliegend angemessen, da hierdurch im
Gegensatz zur umliegenden geschlossenen oder habseitigen Grenzbebauung die Belichtungs-
und Beliiftungsanforderungen im Stadtkernbereich ausreichend berlcksichtigt werden koénnen.
Eine urbane bauliche Dichte ist hier ausdriicklich gewlinscht, weshalb die genannten Festsetzun-
gen zur Erreichung dieses Ziels sinnvoll erscheinen.

Fur das Plangebiet ist im Bereich Mainstralle 13-15 eine Tiefgarage vorgesehen und wird dort
ebenso wie auf dem Nachbargrundstiick planungsrechtlich zugelassen. An der Sidgrenze des
Plangebiets ist zudem eine Flache fur Ebenerdige Stellplatze vorgesehen, auf der vor allem Kun-
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denparkplatze entstehen sollen. Die entsprechenden Flachen reichen aus, um den Stellplatz-
nachweis im Plangebiet erfillen zu kénnen.

I1.2.3  Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Umweltauswirkungen

Auch wenn im beschleunigten Verfahren keine Ausgleichsmaflinahmen fur planungsbedingte Ein-
griffe erforderlich werden, sind dennoch die Umweltbelange angemessen zu berlcksichtigen.
Dies erfolgt vorliegend durch einige Festsetzungen, mit denen eine Minimierung der Umweltaus-
wirkungen sowie der Auswirkungen auf geschitzte Arten verfolgt werden. Neben der Begren-
zung der zulassigen baulichen Verdichtung durch Festsetzung von Baufenstern, der GRZ sowie
der zulassigen Firsthéhe von Gebauden sind dies vor allem folgende Regelungen.

1.2.3.1 Mafinahmen zum Artenschutz

Im Plangebiet bestehen fast keine Geholze. Mit der Planung werden aber neue Baumanpflan-
zungen festgesetzt, so dass neben den wenigen bestehenden Gehdlzen auch in Bezug auf die
neu anzupflanzenden Gehdlze Artenschutzbelange berihrt werden kdnnten, da Straucher und
Baume als Nistplatze von Végeln genutzt werden kénnen. Die Rodung von Gehdlzen (Baume,
Straucher) muss daher aulierhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar er-
folgen. Dies gilt auch fiir die Rodung kleinflachiger Gehélze und den Riickschnitt von Asten.

Auch die bestehenden Gebdude kénnen von bestimmten Vogelarten als Nistquartier oder von
Fledermausen als Schlafquartier oder ggf. sogar als Uberwinterungsquartier genutzt werden. Im
Rahmen eines Artenschutzfachbeitrags zur Vorbereitung des zwischenzeitlich erfolgten Gebau-
deabbruchs im Bereich Mainstralle 13-15 und Kdpfelgasse 14 wurden keine entsprechenden
Strukturen an den niederzulegenden Gebauden festgestellt. Im Bereich des Anwesens Mainstra-
Re 17 konnten vor allem in den Nebengebauden noch entsprechend geeignete Strukturen und
ggf. Fledermause vorhanden sein. Daher wird eine zeitliche Begrenzung der Arbeiten an Gebau-
den bzw. des Gebaudeabbruchs wie folgt festgesetzt. Alle anfallenden Arbeiten an der Fassade
oder dem Dachstuhl von Gebauden sowie Abbrucharbeiten sind auf3erhalb der Brutzeit, d.h. zwi-
schen 1. Oktober und 28./29. Februar durchzufihren. Diesbezligliche Arbeiten an Gebauden
oder Gebaudeteilen kénnen als Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zu-
gelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude oder Gebaudeteile unmittelbar vor dem
Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von
Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiesenem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen,
britenden Vdgeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln muss jedoch das Ausfliegen der Jungvo-
gel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzuflihren. Der Unteren Natur-
schutzbehoérde des Landkreises Bergstralle ist im Fall der Ausnahme ein entsprechender Ergeb-
nisbericht zu Ubergeben. Mit der betreffenden Regelung soll der Artenschutz angemessen be-
ricksichtigt und Verbotstatbestande sicher ausgeschlossen werden, ohne die Bautatigkeiten zu
sehr zeitlich einzuschranken. Bei genutzten Gebauden stellt dies meist kein Problem dar, wohin-
gegen bei langerer Zeit ungenutzten Gebauden wegen der dort nicht gegebenen Stérungen ein
héheres Konfliktpotential bestehen kann. Die Einschaltung einer fachlich qualifizierten Person zur
entsprechenden zeitlichen Planung, Vorbereitung und Uberwachung der Bautétigkeit erscheint
daher sinnvoll.

Neben verschiedenen Vogelarten kdnnen auch Fledermause im Gebaudebestand vor allem bei
vorUbergehend stillgelegten Gebauden Quartiere beziehen. Im Falle von weitgehend intakten
Fassaden beschrankt sich die Quartiereignung auf hinterfliegbare Fassadenteile oder auch Dach-
bereiche. Gerade bei kleineren offenen Nebengebauden kann auch das Gebaudeinnere betrof-
fen sein. Daher wird fiir das Plangebiet ein fledermausschonender Gebaudeabriss bzw. Eine ent-
sprechende Sanierung festgesetzt. Lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen sind vor
dem Beginn von Abbruch-, Sanierungs- und Umbauarbeiten an Bestandsgebauden von Hand zu
entfernen. Gebauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl von Gebduden sind vor dem Be-
ginn der Arbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf Fledermause zu Uberprifen. Sollten
bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Flederm&use angetroffen werden, ist eine Umsetzung der
Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Fur diesen Fall ist eine entsprechende Ge-
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nehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralle zu beantragen.
Diese Festsetzung bericksichtigt insbesondere die Tatsache, dass flir den Bereich Mainstrale
17 bislang keine konkreten Bauwlinsche bekannt sind, flr die Zukunft aber nicht ausgeschlossen
werden kdnnen. Fir das konkrete Bauvorhaben der Mainstralle 13-15 ist eine Untersuchung des
Gebaudebestands vor entsprechendem Gebaudeabbruch bereits erfolgt. Im Bereich der geplan-
ten Neubaumalinahme wurde der gesamte Gebaudebestand abgebrochen. Daher macht hier ei-
ne Festsetzung fur MalBnahmen an neu errichteten Gebauden Sinn. Bei dem Grundstiick Main-
stralle 17 ist der Stadt keinerlei Veranderungsabsicht der Eigentimer bekannt. Es kénnen daher
keine konkreten ErsatzmalRnahmen festgesetzt werden. Eingriffe in den Gebaudebestand sind
daher zu gegebener Zeit im Vorfeld konkreter Baumafnahmen hinsichtlich der artenschutzrechtli-
chen Relevanz zu beurteilen.

Als Ersatz fur potenzielle, gebdudegebundene Quartierverluste fur Végel und Fledermause durch
Abriss oder wesentliche Umbau- oder SanierungsmafRnahmen an den Bestandsgebauden, sind
entsprechende Hilfsgerate zu installieren. Um einen unmittelbaren Quartierersatz fir synanthrop
adaptierte Fledermausarten zu erbringen, sind fir diese Artengruppe pro neu errichtetem Gebau-
de zwei Spezialsteine in die oberen Hauswandbereiche einzubauen. Zu verwenden sind Ganz-
jahresquartiere 2WI oder das Fledermaus-Wandsystem 2FE. Ein gruppenhafter oder koloniearti-
ger Einbau ist sinnvoll, um einen Konzentrationseffekt zu erzielen. Die Umsetzung der Mal3nah-
me muss zeitgleich im Rahmen der BaumafRnahme erfolgen. Fir den Gebaudebestand Mainstra-
Re 17 muss zu gegebener Zeit auf Grundlage konkret anstehender Malinahmen eine gutachter-
liche Uberpriifung vor Ausfiihrung der entsprechenden Arbeiten erfolgen, um dann ggf. erforderli-
che Artenschutzhilfsmaflinahmen in Abhangigkeit vom Umfang der betreffenden baulichen Mal}-
nahmen festlegen zu kénnen. Der Bebauungsplan bereitet im Bereich dieses Anwesens Main-
stralRe 17 keine konkreten Veranderungen vor. Im Rahmen zukunftiger baulicher Veranderungen
hat der Verursacher daflr Sorge zu tragen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbote eintreten.
Hierauf wird in den Texthinweisen des Bebauungsplans bereits angemessen hingewiesen. Dort
wird auch die Einschaltung einer 6kologischen Baubegleitung empfohlen. Auf Ebene des Bebau-
ungsplans kann hier keine abschlieRende Beurteilung der Notwendigkeit der 6kologischen Bau-
begleitung insbesondere bei der Abgrenzung von ,Bagatell-MaRnahmen® zu Malinahmen mit tat-
sachlich artenschutzrechtlicher Relevanz treffen. Letztlich gilt hier die Bestimmung des
BNatSchG. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist lediglich die Vollzugsfahigkeit des Bebau-
ungsplans unter dem Aspekt des Artenschutzes zu beurteilen. Diese ist hier zweifelsfrei gege-
ben.

Als Ersatz fur mdgliche Bruthabitatverluste von Gebdudebritern (Végel) durch Abriss-, Umbau-
oder Sanierungsmafnahmen an den Bestandsgebauden, sind entsprechende Hilfsgerate zu in-
stallieren, sofern durch die entsprechenden Arbeiten durch gebaudebritende Végel nutzbare
Quartiere entfallen. Um einen unmittelbaren Strukturersatz fur synanthrop orientierte Vogelarten
zu schaffen, sind pro neu errichtetem Gebaude zwei Niststeine in die oberen Hauswandbereiche
einzubauen. Zur Unterstlitzung der unterschiedlichen Anforderungsprofile der betroffenen Vogel-
arten ist jeweils ein Stein des Typs 24 (Zielart: Haussperling) und ein Stein des Typs 26 (Zielar-
ten: Bachstelze, Hausrotschwanz) einzusetzen. Die Umsetzung der Malhahme muss zeitgleich
im Rahmen der Baumalinahme erfolgen.

Nachdem im umliegenden Stadtgebiet noch entsprechende Quartiere fiir Végel und Fledermau-
se nutzbar sind, erscheinen diese Ma3nahmen zur Neuschaffung entsprechender Quartiere im
Plangebiet ausreichend, zumal im bisherigen Bebauungsplan und auch nach § 34 BauGB keine
entsprechenden MalRnahmen einzufordern waren.

Die Belange des Artenschutzes wurden auch bereits im Rahmen der bauaufsichtlichen Geneh-
migung des bereits erfolgten Gebaudeabbruchs geprift bzw. durch einen Fachbeitrag nachge-
wiesen. Zum malfgeblichen Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses stellt sich das Baufeld als grolRe
Abbruchflache dar, auf der archaologische Grabungen in Vorbereitung auf die Baufreigabe durch-
gefuhrt werden. Hinsichtlich des Artenschutzes mal3gebliche oder bedeutsame Strukturen sind
im Bereich des konkreten Bauvorhabens Mainstralte 13-15 nicht mehr vorhanden. Es wurde in
Zusammenhang mit dem Abbruchantrag ein Artenschutzfachbeitrag erstellt, der im Ergebnis ei-
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ne Abbruchgenehmigung ohne artenschutzrechtliche Auflagen erméglichte. GemaR Artenschutz-
beitrag zum Abbruchantrag waren an den bereits niedergelegten Gebauden keine Hinweise auf
geschutzte Arten oder entsprechende Niststatten erkennbar. Durch den bereits erfolgten Vollzug
des Abbruchs waren alle ehemals vorhandenen Strukturen mit eventueller Habitat-Eignung fur
Voégel oder Fledermause vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans bereits beseitigt. Im
Bereich des Anwesens Mainstralle 17 sind der Stadt keine konkreten Veranderungsabsichten
bekannt. Die Belange des Artenschutzes sind daher auch dort bei ggf. spater beabsichtigten bau-
lichen Veranderungen maoglichst durch eine fachlich geeignete Person zu prifen, um artenschutz-
rechtliche Verbote sicher auszuschlielen. Hierzu sind im Bebauungsplan umfangreiche textliche
Hinweise enthalten.

Aus Sicht der Stadt Blrstadt kommt der Schaffung von Lebensrdumen im Siedlungsbereich ge-
rade bei Malnahmen, bei denen alte Gebaude durch neue ersetzt werden, eine hohe Bedeutung
zu. Wahrend éltere Gebaude eher bauliche Strukturen incl. Gebdudeschaden aufweisen, sind
neuere Gebaude schon aufgrund der energetischen Anforderungen sehr dicht gebaut und wei-
sen keine Spalte oder hinterfliegbare Strukturen auf. Daher erscheint die Festsetzung von Nist-
hilfen und Fledermauskasten angemessen und stadtebaulich begriindet.

Nach zwischenzeitlich erfolgtem Gebdudeabbruch konnte im Ubrigen durch die Stadt Burstadt
auch nicht mehr festgestellt werden, ob dieses Ergebnis der Artenschutzprifung plausibel ist oder
ob ggf. Habitatstrukturen entgegen den Aussagen der Artenschutzpriifung vorhanden gewesen
sein kénnten. Eine von der UNB im Rahmen der Stellungnahme zur Entwurfsplanung geforderte
Ermittlung moglicher Quartiersstrukturen war faktisch nicht mehr méglich. Die Stadt sieht daher
ihre Festsetzung zur Schaffung neuer Quartiere als im Sinne des allgemeinen Artenschutzes
sinnvoll und auch angemessen an.

Um Verluste von Kleinsdugern und anderen bodenlebenden Arten zu vermeiden sind alle Locher,
die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, unverziiglich durch geeignete Substrate zu
verschlief3en. Kleinere Tiere kdnnten ansonsten in die Bohrléscher stlirzen und wirden diese ggf.
nicht mehr verlassen kdnnen oder bei Grundwassereintritt ertrinken.

Stadtische Rdume kdénnen auch als Quartiere von verschiedenen Kleinsdugetieren wie z.B. Igeln
genutzt werden. Bei Zaunen ist daher zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von min-
destens 10 cm einzuhalten, um die Bewegungen entsprechenden Tiere im Stadtgebiet nicht un-
notig einzuschranken. Mauern und Mauersockel sind aus diesem Grund auch als unzulassig fest-
gesetzt.

Kinstliche Lichtquellen kdnnen zu Fallen fur Insekten werden, wenn diese durch das Licht ange-
lockt werden. Fir die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen sind daher ausschlieRlich Lampen mit warmweiRen LEDs unter 3.000
Kelvin Farbtemperatur oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fir Insek-
ten zuldssig. Die AuRenbeleuchtung darf nur nach unten in Richtung der zu beleuchtenden Fl&-
chen strahlen, um die ,Lichtverschmutzung® des Stadtgebiets zu minimieren.

Unabhangig von diesen Festsetzungen zu den Belangen des Artenschutzes obliegt es den Bau-
herren bzw. Grundsticksnutzern, fir die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zuklnftige Ansiedlung von Arten). Im Zweifel sollte vor
Durchfiuihrung von Erd- oder Abbruchmalinahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzugezo-
gen werden.

Es wird im Ubrigen darauf hingewiesen, dass bei allen Bauvorhaben - unabhéngig davon, ob sie
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht - die artenschutzrechtlichen Belange nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG), und hier insbesondere die §§ 39 und 44 BNatSchG, zu be-
achten sind.

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 zerstéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

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

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bau-
vorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder
es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren streng geschutzter oder besonders ge-
schitzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im
Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob streng geschiitzte oder besonders geschitzte
Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne ge-
sonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG darstellt. Die Ordnungs-
widrigkeit kann gemaR § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geldbule geahndet werden. Auf § 71a
BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Im Plangebiet ist aufgrund der gewlinschten Tiefgarage und wegen der dichten Bebauung keine
nennenswerte Versickerung von Niederschlagswasser schadlos mdglich. Daher wird eine Dach-
begriinung festgesetzt, durch welche die Verdunstungsrate des anfallenden Niederschlagswas-
sers erhoht und der entsprechende Ablauf von den Dachern reduziert und zeitlich verzégert wird.
Dacher sind gemal Festsetzung zu einem Anteil von mindestens 50 % in extensiver Form mit ei-
ner Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Starke der Vegetationsschicht muss hierbei min-
destens 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte min-
destens 10 cm, bei Verwendung eines Schiittstoffgemisches mindestens 12 cm betragen. Die
Festsetzung zur Dachbegriinung gilt nicht fiir schon zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses be-
stehende oder zu diesem Zeitpunkt bereits bauaufsichtlich genehmigte Dacher (Bestandsschutz).
Die Festsetzung erméglicht Dachterrassen und technische Aufbauten, die einer Begriinung ent-
sprechender Flachen ggf. entgegenstehen. Dennoch wird eine weitergehende Dachbegriinung
Uber das festgesetzte Mal} hinaus im Sinne der 6kologischen Aufwertung und Minimierung von
Klimaauswirkungen (Flachenerwarmung durch Sonneneinstrahlung) empfohlen.

Erganzend wird bestimmt, dass ebenerdige Pkw-Stellplatze auf den Baugrundstiicken sind mit
wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Rasenfugen-pflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Ma-
terialien) herzustellen sind oder seitlich in Griinflachen auf den Grundstlicken, auf denen das Nie-
derschlagswasser anfallt, zu versickern sind. Durch den Schotterunterbau von Stellplatzen be-
steht dort ein ausreichendes Stauvolumen fur das Niederschlagswasser, das teilweise zur Ver-
dunstung flihrt, die Gbrige Niederschlagswassermenge aber langsam abgibt, so dass die Ablei-
tung auch bei kleinen Grunflachen mdglich erscheint. Als Ausnahme kdnnen Stellplatze aber
wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Grunden des Grundwasserschutzes erfor-
derlich ist oder wenn sich die Stellplatze oberhalb von Tiefgaragenflachen befinden.

Im Sinne einer moglichst hohen dkologischen Qualitat und Habitateignung fur wildlebende Arten
wird festgesetzt, dass alle zeichnerisch als anzupflanzen festgesetzten Gehdlze extensiv zu un-
terhalten und zu pflegen sind (keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel); abgestorbene Gehdl-
ze und abgangige Gehdlze, die aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht gerodet werden mis-
sen, sind in Mindestpflanzqualitdt nachzupflanzen. Hierdurch soll dauerhaft eine gewisse Min-
destbegriinung gesichert werden, die es im Plangebiet bisher nicht gibt.

1.2.4 Sonstige Festsetzungen

Fur das Plangebiet werden gestalterische Festsetzungen getroffen, um zu gewahrleisten, dass
sich die Neubebauung in die Bestandsbebauung bzw. das Stadtbild angemessen einfugt.
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Hierzu wird bestimmt, dass die Dacheindeckung baulicher Anlagen ausschlief3lich in roten bis
braunen oder grauen bis schwarzen Farbténen zulassig ist. Flr geneigte Dachflachen tber 10°
Dachneigung sind ausschlief3lich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder
Betondachsteine) zulassig. AuRRer den genannten Dachmaterialien und Dachfarben sind unab-
hangig von der Dachneigung zudem auch begriinte Dacher (auch lber das festgesetzte Mindest-
malfd hinaus), Dachaufbauten, Photovoltaikanlagen, insbesondere auch Solaranlagen zuldssig.
Als Dachformen werden Flach-, Pult-, Sattel- oder Walmdacher mit einer ortsblichen Dachnei-
gung von maximal 45° zugelassen.

Dachflachen und Fassaden sind mit nicht-spiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu verklei-
den, um Blendwirkungen auszuschlieRen. Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind
jedoch zulassig. Glasfassaden sind zulassig, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird.

Im Sinne eines ruhigen Stadtbildes und zur Minimierung visueller Beeintrachtigungen der Wohn-
nutzung wird bestimmt, dass Werbeanlagen nur bis einschlieRlich der Héhe des 1. Obergeschos-
ses zulassig sind. Werbeanlagen und zu Werbezwecken angebrachte Schriftzlige sind aus ent-
sprechendem Grund auch nur bis zu einer Gréf3e von maximal 10 m? je Gebaude zuldssig. Von
Werbeanlagen darf im Ubrigen auch im Rahmen dieser Zulassigkeitsgrenzen keine Blendwirkung
fur den Verkehr auf den umliegenden StralRen sowie fur benachbarte Nutzungen ausgehen. Blin-
kende Werbeanlagen oder Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig. Da sie die Sicherheit des Verkehrs und vor allem die Wohnqualitat beeintrachtigen
kdénnen.

Die Standflachen flr Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonsti-
gen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben, um diese gegen
Einblicke aus dem &ffentlichen Strallenraum abzuschirmen, aber auch um Geruchsbildung durch
direkte Sonneneinstrahlung zu verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

Um die Grundstlicksfreiraume auch flr Passanten und Nachbarn erkennbar zu machen, werden
Mauern als Einfriedungen der Grundstiicke ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen sind Gabio-
nen und Gabionenzdune (Natursteinverfullte zweireihige Stabgitterzdune), jedoch nur bis zu ei-
ner Hohe von 1,50 m. Bei Gabionen oder Gabionenzaunen sind Durchlasse fir Kleinsaugetiere
in einer Abmessung von mindestens 0,10m x 0,20m in Abstanden von héchstens 10m vorzuse-
hen. Diese Naturschotterelemente kénnen Quartiere flr Reptilien und Insekten sein, weshalb sie
im Gegensatz zu Mauern einen gewissen okologischen Wert haben kdnnen. Durch die Hohen-
begrenzung wird die Ubersichtlichkeit des Stadtquartiers auch im Sinne der Vermeidung von
~LAngstraumen® gewahrleistet.

Als Einfriedungen sind im Ubrigen ausschlieRlich Zaune aus Holz oder Metall (z.B. Stabgitter-
oder Maschendrahtzaune) sowie Hecken zulassig. Kunststoffzaune und Zaune mit eingeflochte-
nen Kunststoffbandern sind somit ausgeschlossen, da sie eine erhebliche gestalterische Beein-
trachtigung des Stadtbilds darstellen wirden. Auf die Bestimmungen der Hessischen Bauord-
nung und des Hessischen Nachbarrechts in Bezug auf die Lage und Héhe der Einfriedungen wird
im Ubrigen hingewiesen.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgeholzen ist unzuldssig,
da diese Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quartierseignung fur im Gebiet le-
bende Arten hatten.

Im Plangebiet sollen mdglichst viele Wohnungen barrierefrei erreichbar sein, da Innenstadtlagen
vor allem auch fur Senioren attraktiv sind, die erfahrungsgemaf gerne aus den Einfamilienwohn-
hausern in den Stadtrandbereichen und aus den Ortsteilen in eine zentrale Lage mit guter Infra-
struktur ziehen. Diese Zielgruppe weist im Rentenalter oft einen geringeren Motorisierungsgrad
auf. Auch werden Seniorenwohnungen oft nur von einer Person bewohnt. Diesem Umstand wird
im Sinne einer Erleichterung der Realisierung seniorengeeigneter Wohnungen eine ,Vergunsti-
gung“ in Bezug auf die Nachzuweisenden Stellplatze gewahrt. Die Stellplatzsatzung, die im Ub-
rigen fur das Plangebiet uneingeschrankt anzuwenden ist, wird durch Festsetzung dahingehend
modifiziert, dass im Rahmen von Bauvorlagen je barrierefrei erreichbarer Wohnung nur 1 Pkw-
Stellplatz nachzuweisen ist. Eine entsprechende Reglung wurde vor Jahren auch fiir das gegen-
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Uberliegende Bauprojekt Mainstraflte 14-20 festgesetzt und hat sich dort auch im Hinblick auf die
Forderung der Mobilitdtswende aus Sicht der Stadt Birstadt als sinnvoll erwiesen.

Barrierefreie Wohnungen sind z.B. auch fir jingere mobilitdtseingeschrankte Menschen erfor-
derlich. Der Bedarf an entsprechenden Wohnungen ist nicht unbedingt an ein gewisses Alter ge-
bunden. Mit der betreffenden Festsetzung zur Modifizierung des Stellplatzbedarfs der Nutzung
unterstitzt die Stadt die Herstellung zukunftsfahigen barrierefreien innerstadtischen Wohnraums,
der dem demographischen Wandel Rechnung tragt. Die entsprechend Festsetzung ist insofern
begrindet und angemessen. Anhand vergleichbarer Projekte in der Region lasst sich die Bele-
gung entsprechender Wohnung mit vor allem alteren Menschen belegen (z.B. Eulergelande
Bensheim: Durchschnittsalter der Wohnungskaufe 62 Jahre) Tatsachlich wandelt sich das Mo-
bilitatsverhalten aber gerade auch bei jiingeren Personen noch starker als bei Senioren. Aus 6ko-
logischen Grinden verzichten zunehmend junge Menschen auf einen privaten Pkw. Auch die
Hessische Bauordnung sieht die Mdglichkeit einer Ablése von Pkw-Stellplatzen durch Fahrrad-
stellplatze vor. Es ist volkswirtschaftlich und auch verkehrspolitisch unsinnig, immer eine Maxi-
malanzahl von Stellplatzen zu fordern und gleichzeitig die Verkehrswende weg von der individu-
ellen motorisierten Mobilitat zu fordern. Die Stadt Blrstadt setzt hier mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans einen angemessenen zukunftsfahigen Rahmen und berticksichtigt insbesonde-
re auch die gute OPNV-Anbindung des Vorhabens und die innerstadtisch kurzen Wege zu allen
wesentlichen Infrastruktureinrichtungen. Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass der Stellplatzbe-
darf der Sparkassengeschaftsstelle, der zusatzlich zu dem Bedarf der Wohnungen nachzuwei-
sen ist, nach den Biirostunden bzw. Offnungszeiten auch den Besuchern der Wohnnutzung zur
Verfligung stehen kann und somit eine flachenschonende Doppelnutzung erméglicht wird.

1.3 Bodenordnende Maflnahmen

Eine Bodenordnung ist dahingehend vorgesehen, dass die Grundstiicke Mainstrale Nr. 13, Nr.
15 sowie Kdpfelgasse Nr. 14 zu einem Projektgrundstiick verschmolzen werden. Anderungen an
den offentlichen Stralienflachen sind nicht vorgesehen, so dass nach aktuellem Kenntnisstand
keine Umlegung erforderlich wird.

II. Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft so ge-
stellt, als waren sie vor der Planung bereits zulassig oder erfolgt. AusgleichsmafRnahmen sind
daher nicht erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange angemessen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe er-
folgt. Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut bzw. die Freiflachen als Hof- und Stellplatz-
flachen versiegelt. Mit Ausnahme eines groReren Busches bestehen keine Geholze im Plange-
biet. Es sind auch keine Gehdlze mit Baumhdohlen vorhanden, die eine Quartiereignung fur Hoh-
lenbriter oder Fledermause haben konnten.

Das Plangebiet befindet sind zentral innerhalb der Stadt und ist durch entsprechende Nutzungen
sowie das Vorkommen von Katzen und Hunden aus der Nachbarschaft gepragt. Die Schotterfla-
chen des Parkplatzes zeichnen sich durch eine sehr hohe Verdichtung und friihere Frequentie-
rung aus, durch welche die Flachen als Zauneidechsenhabitat ungeeignet erscheinen. Ein Vor-
kommen von Zauneidechsen im Plangebiet kann insofern ausgeschlossen werden. Auch mehre-
re Begehungen im Rahmen und im Vorfeld der Planung haben keinerlei Anzeichen auf Vorkom-
men von Zauneidechsen oder sonstiger geschitzter Reptilienarten ergeben. Aufgrund des Feh-
lens von Gewassern ist das Plangebiet flir gewasserlebende Arten und Amphibien nicht geeig-
net. Allerdings kann der Gebdudebestand auch infolge eines langeren Leerstands ggf. durch ge-
baudebritende Vogel genutzt werden, weshalb entsprechende zeitliche Begrenzungen fir die
Durchflihrung der Abbruch- oder Sanierungsmafnahmen festgesetzt werden.
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In Bezug auf den 6kologischen Biotopwert stellt sich das Plangebiet derzeit als nahezu vollstan-
dig versiegelte Flache dar. Im Plangebiet anfallendes Niederschlagwasser wird in die Kanalisati-
on abgeleitet. Geholzstrukturen oder andere Grinstrukturen sind im Grunde nicht vorhanden. Le-
diglich in kleinen bislang ungenutzten Randflachen ist durch Sukzession ein minimaler Gehdlz-
bestand entstanden. Nachfolgende Fotos belegen neben dem bereits in der Begriindung an an-
derer Stelle gezeigten Luftbild den hohen Versiegelungsgrad der Flachen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 37



Stadt Biirstadt Ordnungsschliissel: 006-31-05-2981-004-036-00
Bebauungsplan ,,Mainstrale 13 - 17 Begriindung

‘

po— 444ﬁﬁﬂ+} L_riﬂ ﬁl—ﬁli
EEE mﬂ i ﬂ ﬂrvq

.‘

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 38



Stadt Biirstadt Ordnungsschliissel: 006-31-05-2981-004-036-00
Bebauungsplan ,,Mainstrale 13 - 17 Begriindung

-

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 39



Stadt Biirstadt Ordnungsschliissel: 006-31-05-2981-004-036-00
Bebauungsplan ,,Mainstrale 13 - 17 Begriindung

Abbildung 16: Fotos des Plangebietes und der Umgebung (Schweiger + Scholz)

Mit der festgesetzten Dachbegriinung sowie der Begrenzung der zuldssigen Bebauung durch
Hauptnutzung und Nebennutzungen erfolgt eine Verbesserung des Biotopwerts des Plangebiets
gegeniiber dem heutigen Zustand. Der (iber das Kanalnetz abzuleitende Niederschlagwasseran-
fall wird deutlich reduziert und die Dachbegrinung hat zudem auch positive Auswirkungen auf
das Stadtklima, da sie die Flachenerwarmung der Dachflachen durch Sonneneinstrahlung min-
dert. Mit der festgesetzten Anpflanzung von zumindest zwei Baumen erfolgt auch eine bessere
Durchgrinung dieses Stadtbereichs. Entsprechende Malnahmen werden im Sinne der Nut-
zungsintensivierung bzw. des schonenden Umgangs mit Grund und Boden nur im aus Sicht der
Stadt erforderlichen Mindestumfang festgesetzt, da die Planung insgesamt ohnehin bereits po-
sitive Auswirkungen auf die Umweltbelange aufweist.

Die Begrenzung der baulichen Flachennutzung auf maximal 90 % der Grundstucksflache wirkt
sich auch positiv auf die Belange des Bodenschutzes aus, da somit zumindest wieder ein 10-pro-
zentiger Griinflachenanteil mit Oberboden im Plangebiet erreicht wird. Im Ubrigen kénnen an den
Bodenschutz im Plangebiet keine weitergehenden Anforderungen gestellt werden, da aufgrund
der bisherigen Grundstiicksnutzung kein urspriinglicher Boden mehr im Plangebiet vorhanden
ist.

Die vorliegende Planung der stadtischen Innenentwicklung und Nutzungsintensivierung wirkt sich
auch indirekt durch die damit einhergehende Schonung von Aul3enbereichsflachen gunstig auf
die Umweltbelange bzw. die Minimierung der Umweltauswirkungen der kommunalen Siedlungs-
gesamtentwicklung aus. Weitergehende Festsetzungen zur Minimierung der Umweltauswirkun-
gen erscheinen daher im vorliegenden Planfall nicht erforderlich.

III. Planverfahren und Abwigung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Birstadt hat in ihrer Sitzung am 18.11.2020 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Mainstralle 13 - 17“ in Burstadt gemal § 2 Abs. 1 BauGB be-
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schlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde gemafl § 2 Abs. 1 BauGB am 19.05.2021 orts-
Ublich bekannt gemacht.

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung einer Brach-
flache und Nachverdichtung des Siedlungsbereiches handelt, kann das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB angewendet werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erflllt. Im Rah-
men dieses Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte der Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum, wurden in der Abwagung bericksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fur das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB aufgrund der aktuellen Lage der Corona-Virus-Pandemie unter
Bertlicksichtigung der Regelungen des Planungssicherungsgesetzes (PlanSiG) durch eine Be-
kanntmachung und Veréffentlichung im Internet.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte
neben der Auslegung im Internet zusatzlich auch als Papierfassung im Rathaus der Stadt
Birstadt in der Zeit vom 26.05.2021 bis einschlief3lich 28.06.2021, worauf in der ortstblichen Be-
kanntmachung (Zeitung) sowie auf der Internetseite der Stadt hingewiesen wurde.

Die von der Planung maglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (T6B) wurden mit Schreiben vom 25.05.2021 Uber die Planung informiert. lhnen wurde Ge-
legenheit zur Stellungnahme ebenfalls bis spatestens 28.06.2021 gegeben.

Alle im Zuge der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebrachten Einwendungen und Hinweise wurden an-
schliel’end durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Blrstadt bewertet.

Der Bebauungsplan konnte auf Grundlage dieser Beratung und Beschlussfassung zu den einge-
gangenen Stellungnahmen von Blrgern und Behorden sowie sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Birstadtam . .2021 im Hin-
blick auf die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen unverandert gemald § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen werden.

Der Bebauungsplan ,Mainstralle 13-17 in Blrstadt, bestehend aus der Planzeichnung mit den
textlichen Festsetzungen (planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB i.V.m. der BauN-
VO sowie bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) nach § 91 HBO) und
der Begriindung mit Anlagen, tritt durch die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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(Mainstral3e oder Kdpfelgasse) in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Mitte der strallenseitigen Grundstiicksgrenze.
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Erweiterung 1 (Flache 5)
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