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— PLANZEICHNUNG
Tabelle 1: Nutzungsschablone dem Grundstiick zuriickzuhalten oder nach wasserrechtlichen Vorschriften 16. Bedingte Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun- Gemeinschaftsflachen zum privaten Nachb dstlick Bi - — ;
20/10 Gi privaten Nachbargrundstiick Biergarten / Gast o
zu reinigen und der Wasserflache oder dem Bachwasserkanal im Elfeicher gen ronomie ﬁgz_dii,f ré?ﬁf(?ﬁa2?2,5‘;2;25&?,;0;‘,9;’ Zeers,ndgeggc‘;f I%C\gg;‘;g’i/ego / RECHTSGRUNDLAGEN
Baufeld | GR GRIl | GF Voll- Dachform| GH min] GH Weg zuzufiihren, soweit weder wasserrechtliche, noch sonstige 6ffentlich- (§9Abs. 2S. 1 Nr. 2 BauGB) Zulassia si itter- : 5 : - i oy .
Eedhinase el rachtichs. Vorechfiften rich WaessNiRechatichs; Belange enigegensts- o ‘ ‘ ngl:;s;%tzlré?sigziggt%rr;ql\lljl%s;]cehendraht oder Lattenzaune sowie Holzzau ggg;cher Mk/)eg, (J%?we/tpéagung Bé/tlll_eamagty I:?tc:fh?eble Gn?bH,. 1?. Februar Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gdhnent) hen. Auf die .Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder ie Aufn?hme der .Wohnnutzg.ng.ln den Ba.ufe|dern DH 1 bis DH 22 und -2 3 ) ergeben sich aus bodenrechtlicher Sicht folgende Hinweise: Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939)
— e Taw — o Verwenden von Niederschlagswasser* unter Ziff. Ill. wird verwiesen. FEhI-Ii 1 bis Fll:EH 5 éSt <.ars(;c| zugss;gidwenré I_c!iu;; Bebauung (Rohbau mlt ge- Abfalisammelanlagen Im Zuge der Neubebauung ist dgr b?lgstete "Bodeq (in einer Bodgnprobe Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) i.d.F. vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt gedndert
) Sm|g Das auf den Dachflschen anfallende Niederschlagswasser der Baufelder ZC osssper assade) in den Baufeldern bis RH 20 hergestellt ist und (5 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) der oberen 10 cm wurde eine ge"rlngfuglg erhéhte Nickelkonzentration fest- durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 353)
RA 2 105 2 125 2 | 200 m2 i FO/PD 95m TT5m | g FEH 3 bis FEH 5 und DH 19 bis DH 22 sowie der Pultdacher der Baufelder eren armschutzfupktlon_ und de( bebaqungsplankonforme Bestand der . : : gestellt) _abzutragen. .Sollte wahrend der Bau-marsnahmen' Erdaushub Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geéndert durch Art. 2
RF3 T [ [ e T T oy TTE RH 1 bis RH 20 ist vollstandig vor Ort auf dem Baugrundstiick zurtickzuhal- Gebaude dauerhaft 6ffentlich-rechtlich gesichert ist. Prlvalte Mall- ungl Abfall§ammelanlagen“ sind einzuhausen und/oder ein- anfallen, ist das Material entsprecheno! der Lage im Qelénde in die LAGA- des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
—wed 5m 5m | g fenoder dem Bachwasserkanal in Elfsisher Weg zuzufuhren, 17 . St ) i _ zugrinen. Gemeinschaftlich genutzte Miill- und Abfallsammelanlagen sind Zuordnungsklassen Z1.1 bzw. Z1.2 einzustufen (0 bis ca. 5 Meter unter Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3
oxeic RE 2 BT T o5 (300 e 1T T s5m 115m g s pf?acn :unnzl;T npflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be- einzugriinen. SOF;) Fur rgefirgehlgndben Erciaushub mUssden dementsprechend wahrend des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Niederschlagswasser auf Verkehrsflachen er Baumalnahme Proben entnommen werden und auf die entsorgungsre- Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Geset
Rechts dem RH 5 105m2 | 125m2 | 200mz | Il FD/PD [95m |115m |g : " . . (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Carports levanten Parameter analysiert werden. ] ; R R e ’ 4 ureh foesetz vom
RH6 [ 110m : ; Das auf den privaten Verkehrsfiachen nach Ziff. I. 12.1 anfallende Nieder- o | ) e (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO) e o N BEOOBEE S EL Sl
m 135m2 | 225 m I FD 95m |115m |g schlagswasser ist vollstdndig nach einer Reinigung mittels Substratfilter in 17.1.  Bepflanzung der Grunflache besonderer Zweckbestimmung — Gewasser- e o o . ) Eine mdgliche Verwertung dieser Materialien (Béden nach Zuordnungs- Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Art. 3
RH 7 106m2 1 125mz 1 200mz |1 FD/PD [95m | 1156m | g Kastenrinnen oder ggf. Sinkkasten dem Bachwasserkanal im Elfeicher Weg randstreifen C 0.0 © Carports sind als offene, bepflanzte und berankte flache Uberdachungen klasse Z 1.1 und Z 1.2) ist im konkreten Einzelfall von der zusténdigen des Gesetzes vom 11.12.2020 (GVBI. S. 915)
© , , zuzufuhren. o . } auf Stltzen ohne Wande auszufiihren. Unmittelbar aneinander grenzende Behodrde zu beurteilen. Verbleibt jedoch das Material auf dem Grundstiick ; %
2 RH 8 106 m? | 125m? [ 200m> | Il FD/PD [95m |1156m |g lsr:;]:i;:l?"soi :;;g::igﬁizhestgizzr&deerree; ﬁt\/\elecc;kbh%?tlmmunﬁ - Gewassilrrand- Carports auf festgesetzten Stellplatzflachen (Ziff. 1. 7.1.) sind in Material, (Wiedereinbau/Umlagerung), ist auf Grund der vorhandenen Analysewerte ?:rgg?r?a: ?ﬁ::tég:eﬁzs fgﬁaﬁgfohsez?o'éi'féégrnzg '%Z's?g)og (BOBL 1S, 2082), zletzl gedndert
RHO | 106m? |125m2 [200m® | 1I FO/PD | 95 15 SELSSUGNe FIDHidCh e ELsIE bzl ertielen oo a1 boans Gleitieiiio Alehsetn: [ e Konstruldion und Fiohe glelehartigauszufhren. eine eingeschrankte Nutzung auf Grund des Wirkungspfades Boden- Hess. Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) .d.F. vom 20.12.2010
22 om g Private StraBenverkehrsflachen, Stellplatze, Fahrradabstellplatze, Wege, holzpfianzungen sind je nach ikl ppluiont ettt Reccfl-co Nutzpflanze méglich. Sowohl der Verbleib, die Umlagerung als auch die (GVBI. 1 S. 629) b?erightigt am 14.02.2011 (G\‘;BI 's 4%§s§u|e(tzt eandaertzlurc)hl}-\}t A7 s cmsmtas
Judenbrunnen RH10 | 105m? | 125m? [ 200m2 | i FDPD |95m |[115m |g Zufahrten, Terrassen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind ; J S . m Lrer Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden Verwertung des Bodenmaterials auf dem Grundstuck ist vor Beginn der 07.05.2020 (G o B ° '
: i ’ . . zurlckgesetzt zu pflanzen, um eine UbermaRige Eutrophierung des Ge- i : : vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318)
- ~ S in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Die festgesetzte Gemein- p : von Niederschlagswasser BaumaRnahmen mit dem Umweltamt der Wissenschaftsstadt Darmstadt ; .
RH 11 170 m 135m2 | 225 m m FD 95m |[1156m | g schaftegrinflache besonderer Zweokbestimmung - Zugang Wasserfidche wassers zu verhindern. . _ S ——— Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Art. 11 des
e TR e e TR T A Ech ZH . 15.4 shebansanwesssrdarchigssioor Wieiss herzustolion Im Bereich der Griinfliche besonderer Zweckbestimmung — Gewsasser- 1A‘t11fig£u2n(<)i1 § Gi‘BJBAbs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) |.d.F.. vom Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573)
Flur 30 ; , randstreifen sind neben Geholzen heimische standortgerechte Uferstauden .12.2010 ( [.1S.548)i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt: Bodenverinderungen Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. vom 31. Juli
M ue Ile rste ic h RH13 | 106m* | 125m" | 200m* | Il FD/PD |95m | 115m | g Dachbegriinung gemaR Pflanzliste (Ziff. VI. 13.) zu pflanzen. Zur Schonung des natrlichen Wasserhaushaltes sind auf privaten und &f- Bei allen MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf 2009 (BGBI.. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 09.06.2021 (BGBI. I. S. 1699)
42/10 RH14 |[105m? | 125m2 | 200m2 | 1I FD/PD [95m [115m |g Flachdacher und geneigte Dacher mit einem Dachneigungswinkel bis zu Im Bereich der Grinflache besonderer Zweckbestimmung — Gewasser- fsntl;]cleh_er;] Bau?rltlmddstucr:\llgen SIS, 20 Smchen U, das @ Sensenseis Aunaligkeiton il dehich. YWErish Stioe Aulalligkoisi 6os Hese; Denkmalschutzgesstz (HDSEhGY La.F. vem 28.191:2010/ (GYELS,211)
i i i 35° und ab einer Mindestgrofe von 3 m? sind extensiv zu begrinen. Die randstreifen sind die nachtrgliche Anpflanzung weiterer Gehdlze, die achflachen anfallende Niederschlagswasser darin zu sammeln. Dieses Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bo- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
RH15 | 110m* | 135 m? | 225 m* | Il FD 95m | 11,5m | g Vegetationsschicht muss eine Machtigkeit von mindestens 12 cm aufwei- Ausbringung nicht heimischer Pflanzen sowie die Beseitigung standortge- \I;l\}ecdergphlagswasser soll als Brauchwasser (z.B. fur Gartenbewésserung, denveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium geéndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 27.07.2021 (BGBI. | S. 3146)
RH 16 105mz 1252 [200m2 | i FOPD [95m | 115m | g sen. Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten. Fenster, Be- und rechter Gehdlze und Pflanzen unzuldssig. Ausgenommen von der -Spulung etc.? genutzt werden. Darmstao_lt, Abt.ellung Artzeltsschutz u_nd pmwelt Darmstao!t, Dez. IV/IDA Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540)
ROT7 T105me 11252 [ 200mz i =550 153 TTE Entliftungséffnungen, Dachterrassen, konstruktive Bereiche der Grinda- Unzulassigkeit sind nachtragliche Gehélzpflanzungen die beschadigte oder Ausgenommen sind 41.5h;u informieren. Dariber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfra-
1 Mg cher (Attika), Gemeinschaftsmullanlagen und technische Aufbauten sind abgestorbene Geholze ersetzen. - begriinte Décher, sofern sie nicht an den 6ffentlichen Kanal angeschlos- ez Zelen.
RH18 | 105m? | 125m2 | 200m? | i FD/PD |95m |115m |g von der Begriinung ausgenommen. Die Flache der festgesetzten Réhrichte nach Ziff. I. 13.7 sowie die Bereiche sen sind o L Kampfmittelbelastung und -rdumung
RH 19 105m2 1 125m2 | 200mz |1l FD/PD 95m | 115m |g Als Substrat ist nahrstoffarmes, mineralisches Material zu verwenden. Die dgs nachfichtlich Qbernommenen, gesetzlich geschitzten Biotops nach - Reten’glong.grupdacher mit einer Abflussdrosselung auf < 2 I/s Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem Bombenabwurf-
= : - . Verwendung humoser Oberboden ist unzuldssig. Eine initiale Begriinung Ziff. V. 1 sind von diesen Festsetzungen ausgenommen. - Intenswgrundachef . gebiet und es muss grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln VERFAHRENSVERMERKE
RH20 | 115m2 | 1565m? | 255m2 | llI FD 95m |[115m |g durch Bepflanzung bzw. Ausbringen von einheimischen Saatgut oder ein- 17.2.  Anzupflanzende Baume auf Gemeinschaftsfldchen D:qsinzzs;g:gsz"selr/mg%en, dertZ:sterQe_n r?o” - ausgegangen werden. Auf allen Grundsticksfléchen, bei denen bodenein-
DH 1 125m2z | 195m2 | 210m2 | I FD - 11,5m | a 23!25%?1?; Vegetationsteilen gemaR Pflanzliste (Ziff. VI. 13.) ist In den Gemeinschaftsflachen sind min. 26 heimische standortgerechte, —mindestenz10 I/gz eg{le?s?vabg;?ﬁﬁltee Ségr?ﬂ:g,::nte D grefiende Nakinahmen stattiiden, eind systsmatisens: Ubeipnuungen Aufsteliungsbeschiuas:
DH 2 25me 190 [210me T =) = TT5m 3 . grofRkronige Baume und min. 4 klein- bis mittelkronige Baume gemafR betragen ésrfu:ddbirtl:er:gueghL?:gfer}faerrnfgtrorllelat:l?cls% Vlg'r B:ﬁ]mn c{er Bguatr.belten undf"Bzg- Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 29.08.2019.
' Pflanzliste (Ziff. VI. 13.) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang RO =i . » IS yAIESMEINEN SeSHMUngen/ ur Gio Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB im ,Darmstéadter Echo” am
DH 3 125m2 [ 200m2 [ 210 m2 | |I FD - 115m | a {\uf&Ger}?eleu;htupg _ . . ) gleichwertig zu ersetzen. Alle Baume miissen einer Pflanzqualitit von min- Hinweise: Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten. 12.09.2019.
R e Teo e T30 == T m Geltungsbereich sind nur voll abgeschirmte, warm-weil getonte Aufsen- destens StU 20 - 25 cm entsprechen. - Der Uberlauf der Zisternen ist, soweit dem weder wasserrechtliche, noch LeltninsschuitatiaBiak ]
- ki beclcHinngsn. (Wdlniangs in. <80 0,  FEbEMpSiEP M Bei Baumscheiben mussen, abhangi der jeweils ei tzten Baum- sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be- b e ; . Anderung des Aufstellungsbeschlusses beschlossen durch die Stadtverordnetenversammiung am
DA 5 25 185 me [ 210mz T =) 17 2.700 Kelvin) zulassig. Die Abstrahlung der Leuchten ist zum Boden zu . : en, abhangig von der jeweils eingesetzten Baum NG — f d Grundstiick ickzuhal d Tiefwurzelnde Baume mussen It. DIN 18920 und den technischen Richtli- 11.11.2021 mit Bekanntmachung im ,Darmstédter Echo* am 15.11.2021
- om|a : : A 2 art, ein genugend groRer durchwurzelbarer Raum (bei grofkronigen ng gegensieher, auf dem Grundstfick zurickzunalion oder nach nien GW 125 einen Mind i ’ '
_ _ _ richten (Abstrahlwinkel max. 70 Grad) und auf Nutzflachen zu beschran- B in. 36 m*/ B - : : . 9 gen einer vorherigen Reinigung der Wasserflache oder dem Bachwasserkanal . o estabstand von ?:5 m zu Versorgungsleitungen
S i O 0 N L e oeonstn a Gonmes s o S T . e oy o ros et mExcio e e e A g
ine direkte Beleuchtung des 3 4 i - . , 20 SiSReil: 0dar die -
DH 7 125m2 [ 190 m? [ 210 m? | |I FD - 11,5m [ a (I dar Brelte vor 5 m) is? unezulé::;‘sssers lind des Gelfasserandsionons luft- und wasserdurchléassige Grundflache vorhanden sein. :1 An die Zisterne angeschlossene, begrlinte Dachflachen sind mit Dachab- Standorte der Baume entsprechend zu verscr?ieben. PflanzmaRnahmen im Beschluss des Magistrats vom 27.05.2020.
DH 8 25mz 1902 [270me i =5 - T5ma ichtungsbahnen auszustatten, die keine Wurzelhemmstoffe oder Biozide Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstrager ab- Bekanntmachuncderafentichen Unteriohituia tber dieallensi :
i ; .. = & P . einen Ziel d Zwecke der PI
DH9 125m2 1195 m2 | 210 mz 11l FD - 15m = Schutz von Végeln vor Vogelschlag 17.3.  Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen nach der Definition der Biozid-Verordnung (EU) Nr. 528/2012 enthalten. zustimmen. Das ,Merkblatt tber Baume, unterirdische Leitungen und urid Mbardie Gelge genhsitzar Anhsrang im ,,Da?msté et Ec%o“ el 0'5920“2’2). ecke der Flanung
T T T — 11'5 f\"e gléserpen %ri]stungenh th)nd A\I?jturzsicherungen sind nicht vollstandig 17.3.1 Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Griinflachen mit Bo- Kennzeichnung von Fléichen Kanale®, Ausgabe 2013 (FGSV 939) ist zu beachten. Offentliche Unterrichtung tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der P! P §3
- 5m | a ransparent, sondern in sichtbarer Weise auszugestalten. denanschluss anzulegen. "~ : ; : ! ST T AU LR SN g et
. 4 ) ) ) ) ) ) Regelungen zur Inten fl i i is ei ieRli stzli
DH 11 110m2 1170m2 1195 mz |1l FD . 116m |a Alle Fensterspheiben mit einer GréRe Qber 4,75 m? durfen einen maximalen Es"smd min. 1"75 klein- .bIS ml’gtelkronlge Baume sowie min. 130 Solitar- (§ 9 Abs. 5 BauGB) |nngrha|bgein:: 4 m bfé\ﬁzneggs?:;dzg‘ézﬁfﬁf ﬂe?ebs?;::gtzn Linie des égmséi;h?naauhcr;nBeIir;nds.rg?(;tei\t/fanarg8rigghz\9§rc:1g;isgzlrnice;rr]r&eir?\]/lgre&%gzdﬁgzir% g?:d.tz;;:tjrl:gzgmt Stadthaus
DH 12 T10me T170mz 1195 m2 1 =) T erf?enrt-:‘_ﬂektlonsgradl voAn ;12 %fl besitzen. OIAlle ubrige1n5 l;egsterscheiben z};zuﬂlelg r%?::;?gv:rtaa?\‘z:lsztj éﬁf & 1D?f-) éu hlo_fllanze(!- Die r]G(eqzhﬁckeg Vernassungsgefihrdeter Bereich Gewasserrandstreifens gelten folgende besondere Regelungen zur Pflege West, Mina-Rees-Stralke 12. ’
B ) Urfen einen maximalen Auenreflexionsgrad von max. esitzen. nzen. Die Genolze mussen heimisch un i 4 .
DH 13 25m2 185 mz [ 210m2 |l =) - TETRE Im Baufeld RH 1 sind auf der siidlich e Baufeld RH 0 oo zerj : standortgerecht sein und sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang Das Vorhabengebiet wird als vernassungsgefahrdeter Bereich gekenn- aer prl'vaten G Unterrich " : — : X
: ele . F dsm gtu Fer ?u Ich ’~|Iom el 20 aut e “°r§’"°?‘ gleichwertig zu ersetzen. Die Gehdlze mussen einer Pflanzqualitat von zeichnet. Es ist mit sehr hohen Grundwasserstdnden zu rechnen ~ s Cmwandiing ¢es NlEnsiy 20 plisgenten GanshbsiRiees in {RIE, EHFI E\SE B 0 SN aotefien Tisyes Sitentihier Belange:
DH 14 125m2 1195 m2 | 210 m2 | 1l FD . 115m | a Ig\]/l al&%ﬁrl:?nnenazzsraVee:f’sel e enj er?c el gn hm!llto elrlnoer Qrgl&e Uber "6hm mit mindestens StU 18 — 20 cm bei Baumpflanzungen bzw. mindestens 80 - (Flurabstand zum Grundwasserleiter 1 - 3 m). Zur Vermeidung von Setz- Ackerland oder Ackerflache ist verboten. Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung mit Aufforderung zur AuBerung
DH15 |[125m? |[200m2|210m? |l FD - 11,5 m AR S ESs R = R BUSEEmE: 120 cm Hoéhe bei Heckenpflanzungen und solitdren Strauchern entspre- rissschaden bzw. Vernassungsschéden sind die Grundwasserflurabstande < Has EAlemen yon Stahaeigelsenten Balmon LR Sitalichsin, aus- beziglies Unmang Wi Desllemngsgrad des \mweitberlonts gem, § 4 £bs. 1 BauGB ‘und
, - Im Baufeld FEH 1-5 sind Fensterscheiben der Uber-Eck Verglasung auf ei- chen. zu  bericksichtigen. Der  Bemessungsgrundwasserstand  betragt genommen die Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemaBen Abstimmung mit den Nachbargemeinden mit Schreiben vom 03.06.2020.
DH16 | 125m? | 200m? | 210m? | I FD = [115m |a ner Scheibenseite mittels geeigneter MaBnahmen vollsténdig sichtbar zu Der flachige Einbau von Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen 138,2m . NN. Forstiirtsehat, Sawis dss NoUSHpHianzen Yon nians Stardargerognton :
machen. : ; o i ; B&aumen und Strauchern sind im gesamten Bereich verboten. Offentliche Auslegung:
DH 17 125m2 | 190 m2 | 210 m2 N bzw. losen Material- und Steinschiittungen zu rein gestalterischen Zwecken - o . g S g :
DH18 | 125 mz 190 mz 212 mz :: :Zs :1: i ist nicht zulassig. Im Bereich der zu begriinenden Sgﬁrundst'L'lcksfreifléiche ist Nachrichtliche Ubernahme anderer gesetzlicher Vorschriften = e E'fcl;ht nulg z:,_It\évelse ﬁ‘b Iagerungd Kail dGegfr:fténdﬁn, die Sen V\Gas- Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 11.11.2021.
m m m - 5m|a Nisthilfen fur geschitzte Vogel- und Fledermausarten auRerdem der Einbau von Folien zur Aufwuchsddmmung unzuléssig (§ 9 Abs. 6 BauGB) iU PeITSiD) AT GERE 19 TRIGRSSIVSIImE WRlkot
) ' kénnen, ist im gesamten Bereich verboten. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im ,Darmstadter Echo* am 15.11.2021.
2 2 . . P P ” _—t el
’ DH 19 125 m 200m2 | 210 m2 |1l FD N 115m | a ﬁgbg'gf’i,r; \s,gir; hse;:]eg?grs]kd%mehéu;em e e e 17.3.2 ?/ocrjgart\clan » . 7// Gesetzlich geschiitzte Biotope (Schilfréhricht) 7 / - Der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, Sffentliche Ausl des Entwurfs di habenb Beb | tVorhiab d
. I | =g - - . - ze des Geltungsbereichs sin sHinaskolems: n den Vorgarten sin _ _ . ) _ o : ! entliche Auslegung des Entwurfs dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- un
Sl 0 m tme | Z10m= [l - 11,5m | a hauser anzubringen. peving - Staudenbeste gemaR Pflanzliste (Ziff. VI. 13.) anzulegen / Im westlichen Bereich der privaten Wasserflache befindet sich innerhalb Z zgﬁgtez?:i;rt‘;‘ egu\r'v‘\‘,rﬁ‘(,ﬁ'{ﬁﬁh'”iirﬂ'ﬁﬂilﬁggh%?,‘;?pfﬁﬁs T;d P;fan;te:n Erschlieungsplan und Begriindung sowie den wesentlichen umweltbezogenen Stellungsnahmen
DH 21 125m2z 1 180m2 | 210 m2 1 1l FD . T15m | a _ Zuwegungen zulsssig « ¥ 19, gen, des gekennzeichneten Bereichs ein geschitztes Biotop gem. § 30 Bereich verboten g ’ 9 gem. § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. §§ 2 und 3 PlanSiG im Internet in der Zeit vom 23.11.2021 bis
Selaffone vern Kist: und Gtk sqli . ) ) . BNatSchG (Schilfréhricht), das nachrichtlich in den vorhabenbezogenen 2 el . einschlieBlich 23.12.2021 und zusatzliche Einsichthahme im o.g. Zeitraum nach vorheriger
DH 22 125m? [ 190m? | 210m? | I FD - 115m | a Es sind n?in desions folge% d:rlilg;rsrlcﬁgk:ghlil(iesl:ﬁirlifen . - Nebenanlagen nach- § .14 EfaUNVO’ Stellplatze und Carports im festge- Bebauungsplan tlbernommen wurde. Dieses darf nicht zerstort werdgn, ist N Das Pflugen ist im gesamten Bereich verboten. Terminvereinbarung im Stadtplanungsamt, Stadthaus West, Mina-Rees-Strale 12.
FEH1 | 155 m2 | 230 mZ2 | 280 m2 | Il FD - 115m | o o setzten Umfang zuléssig (Ziff. I 7.1. und 8.1.) und dauerhaft zu erhalten und gegen Beeintrachtigungen zu schutzen. Die Er- Dis Iesigesataisn baulsmsh Aniegen, gem, Sehatlngspian Sl i Hiessn o " ' —— .
=5 et T = e Vogelnistkasten: - Arbeits- oder Lagerflachen unzuldssig. richtung von Seezugéngen in Biotopen ist unzulassig. Bereichen zulassig. Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange:
- > m o H Y . . . . . . o . o
i 3 N!sthohlen groRer Durchmesser (32 mm) 17.4.  Anzupflanzende Hecken und Erweiterung von bestehenden Hecken Die Regelungen des BNatSchG zu gesetzlich geschitzten Biotopen und LISk VorEbEnitager Verpliitet sloh, gemak Dursnilmingsiertag die ge- Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. §§ 2 und 3 PlanSiG und Abstimmung mit den
FEH 3 155 m 230m2 | 280 m2 | Il FD N 115m |o 3 Nisthahlen kleiner Durchmesser (28 mm) 746, iR P e 1 2.B. H1 zum allgemeinen Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen nannten Regelunggn unq Verpflichtungen in die Kaufvertrdge der Nachbargemeinden mit Schreiben vom 15.11.2021.
FEH 4 155 m2 | 260 m2 | 280 m2 | Il FD 3 Halbhéhlen T e ecken ( un ) ; : L— (8§ 30 und 39 BNatSchG) sind zu berticksichtigen. betroffenen Grundstiicke mit aufzunehmen.
m m - 115m | o Die in der Planzeichnung eingetragene freiwachsende Hecke H1 ist um ) Satzungsbeschluss:
FEH 5 55m2 [ 230m2z | 280m2 | 1i FD - Die 6 Nisthoéhlen sind an Bestandsbiumen im Norden des Geltunasbe- 1 m innerhalb des Vorhabenbereichs zu verbreitern sowie der Heckenge- % : Pflanzliste
m m 11,5m | o ; ; ! g g o ; , Gewasserrandstreifen Di i i i
reichs des Vorhabens (Ziff. I. 2.1.) anzubringen. Die 3 Halbhahlen sind hélzbestand H2 entlang des Elfeicher Wegs um Erganzungspflanzungen zu ' ieser vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den im Plan
ifriaHhall deF Baufslder & dem Gebaudan anzubrbgsn: verdichten und dausthaft zu effalten. Es sind ausschlieflich heimischs GemaR § 23 Abs. 1 HWG ist der Gewasserrandstreifen im beplanten und Botanischer Name Deutscher Name enthaltenen Satzungen wurde gem. § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung zur
£ Fledetmauskasten: standortgerechte Heckengeholze gemaR Pflanzliste (Ziff. VI. 13.) zu pflan- unbeplanten Innenbereich im Sinne der §§ 30 und 34 BauGB 5 Meter breit. La:lbghti:élze in Gemeinschaftsflichen und entlang des Ufers, zwingend Satzung beschlossen am 20.10.2022.
Sonstige Planzeichen: : zen und dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es gelten die Verbote des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des o——— Diese Ausferti i i uberei
) MaRstab: 1:1.000 Es sind insgesamt 8 Fledermausflachkésten innerhalb der Baufelder an Die Gehdlze missen einer Pflanzqualitdt von mindestens 80 - 120 cm Hé- Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). AAEEP CEPSSe Ped-Ahm o5 us. =HgCng L doe;]. ;urZSStzung beschlossenen Plan tberein.
S @ Bestandsbaume in Grenzlage zum Geltungsbereich [? =8 ue Vorschlag der Parzellierung der Grundstiicke nach Vorhabenplan S GeRauden anzubingen: g entsprachen. écer'plata€0|d1e8 Foouthe, SRS RO Sam e AL
. 13.6 Vorkeh Erhalt der Erdkeist o 17.4.2. Anzupflanzende Hecken (H3) H3 3. Schutzgebiet nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) — ci?ﬁl?sufnaitu = Bﬁ': dblgfrz(zch Der Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt
6. orkehrungen zum Erhalt der Erdkrétenpo : . e e . = : E ; :
. Zur Vermgidung einer Fallenwirkun sinzuzaulogn e, Kellerschichte 0.3 Entlang der mit H3 gekennzeichneten Linie ist eine Hecke mit einer Breite Naturdenkmal nach § 28 BNatSchG i. V. m. § 13 HAGBNatSchG. = (\D = Cornus sanguinea Bluthartriegel
GESAMTLARM - SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN S : Mg Sl gange, : < von mindestens 0,5 m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind o R ; . - =il = Corylus avellana Haselnuss
amphibiensicher (z.B. mittels Amphibienleitern, Lochblech, Gitterrost, raues o e 2 Die Baume in der geschutzten Allee entlang der Strae ,Kastanienallee® Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRd
rans P Blech) h ausschlieRlich heimische standortgerechte Heckengehoize gemaR Pflanz- : - 5 : 9 9y RQIgEl SYeleoi
unnen wbrunnen g ech) herzustellen. fste (Zt, VI 13201 anzen und dsustat ziathalien bow, 5ol Ab sind zu erhalten und zu schitzen und wéhrend der Bauphase gemaf DIN Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhiitchen J ({/ (
Flur 30 === Anpflanzung von Réhrichten und Schwimmblattpflanzen gleichwertig zu .ersetgen Die Gehdlze mussen einer Pflanz ualitétg\algg 18920 (,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von B&umen, Fraxinus excelsior Gemeine Esche g (1o r‘(/
L l  Geltungsbereich des Vorhabens Die festgesetzten Flachen sind initial mit Réhrichten zu bepflanzen, zu mindestens 80 — 120 cm Héhe entsprechen | FRGHEDEf KIS nH JRF el o) bt E el g LUEn) o SOl i Sl / Per Dezernent
el sflegan i zu erfialten ’ 2 : zen. Insbesondere der Mindestabstand von Baugruben, Mulden, etc., wie in Malus domestica Hochstamm Haus-Apfel
—— Die festaesetzten Fl4 cl'; T ——— hittzten Biot 2166 V. 1 17.5.  Fassadenbegriinung der DIN 18920 unter Ziff. VI. 6 (Baumschutzma@Bnahmen) beschrieben, ist Prunus avium Vogel-Kirsche
I-I:I.i Geltungsbereich des Bebauungsplans und diegdirekt stdlich angrenzgnde ?;:tgg:;cztg ?g::helozz?sirfiti;lén .Be.2 Pro Gebaude Sind- in derl Baufeldern jeweils Fas_sadenfléchen Van lasgs: Sinzuhalten. E;’l;{‘]gscg’s‘mmojr:s Hochstamm ﬁﬁpﬁﬂgﬁ:’l Bekanntmachung:
L--" pflanzung mit Rohrichten sind auf der Seeseite durch eine Mischung aus e (R T - I RC e e Hinwei Quercus petraea Trauben-Eiche cranmimachung:
unfergetaughien Fflanzen {submerssr) ond Sehstnmblafbianzen (mto: gerr,n?B PﬂanzhhsteR(zlffl_ VI. 13,)t zu begtruhnen, sofern dem keine brand- ninweise Rosa canina Hundsrose Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses dieses B%uungsplzris gem. § 10 Abs. 3 BauGB und
. i - -y ; e schutzrechtlichen Regelungen entgegenstehen. ' 3 i [ 4 g :
Gebiude |ICh§t k[emblattnge) zu  ergénzen. I-_herfur sind  ausschlieRlich Baufeld RH 1 und RHQZO' 9 ge9 in 30 m?2 Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und Vorschriften 22%52?&3?;% \S;gh\évl?)l;z::eHolunder dar offenthchisn eiagung In »Sstmeitlir Schi At '
gebietsheimische Arten geméaR Pflanzliste (Ziff. VI. 13.) zu verwenden. ST RoUE. TG, 458 2:2 - mT Die genannten Gesetze, Verordnungen und die sonstigen zitierten Vor- Tilia cordata Wiﬁter_unde Offentliche Auslegung zum Zweck der Bekanntmachung gem. § 7 Hess. Gemeindeordnung (HGO)
L D — seyptichi 1,1 16" ' : min' s schriften kénnen im Stadtplanungsamt, Mina-Rees-StraRe 12, 64295 Viburnum opulus GemeiierSchnsaball i. V. m. § 7 Abs. 3 der Hauptsatzung der Wissenschaftsstadt Darmstadti. V. m. §§ 2 und 3 PlanSiG im
. . . _— ) 1 10 s Darmstadt, zu den tblichen Birozeiten eingesehen werden. Internet in der Zeit vom Z&.44. bis einschlieflich 28.77.2022 und zusatzliche
AuBenlirmpegel und Liarmpegelbereiche (LPB) Zur Messung des Sauerstoffgehalts und der Temperatur ist ein dauerhaftes Baufeld DH 1-22: min. 20 m2 d A Rlich i R " . et : n n i ;
. Morificring Ges Gensserzastands vorzusehen : in. o - u;schllel&llch im Uferbereich einzusetzende Gehdlze, zwingend autochthon Einsichtnahme nach vorheriger Terminvereinbarung im Stadtplanungsamt, Stadthaus West, Mina-
nach DIN 4109-01:2016-07 in dB(A) (Nachtwerte) - Baufeld FEH 1-5: min. 15 m? Biodiversitat Salix purpurea Purpur-Weide Rees-StraRe 12.
Auftrag von Oberboden Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Je Die Ziele des Magistratsbeschlusses der Wissenschaftsstadt Darmstadt Salix repens ssp. Repens Silberlaubige Kriech-Weide
55 dB(A) Es sind Nachweise (iber die umwelttechnische Unbedenklichkeit des vor- Kletterpflanze ist eine Pflanzflache mit Bodenanschluss von min. 1 m? her- vom 12.02.2014 zur Erhaltung und zum Schutz der Biodiversitat sowie die Alnus glutinosa Schwarz-Erle Inkrafttreten:
60 dB(A) handenen Oberbodens vorzulegen, soweit dieser bestehen bleibt und als zustellen. Als Richtwert gilt eine Pflanze pro 2 m Wandlange. Abweichend Hess. Biodiversitatsstrategie sind bei der Umsetzung dieses Bebauungs- AusschlieBlich in Privatgdrten einzusetzende Gehdlze, moglichst heimisch Inkrafttreten dieses Bebauungsplans am _Z%. 11.2022
65 dB(A) Nutzgarten (Hausgarten) verwendet wird. Die umwelttechnische Unbedenk- hiervon kann auf einen Bodenanschluss verzichtet werden, wenn artspezi- plans zu bertcksichtigen. Es wird auf die Checkliste zur Erhaltung der Acer platanoides ‘Cleveland’ Kegelfrmiger Spitz-Ahorn 20 '
70 dB(A) lichkeit ist Uber chemische Analysen gem. BBodSchV Wirkungspfad fisch ein ausreichend durchwurzelbarer Raum zur Verfugung gestellt wird. biologischen Vielfalt fur Neubauprojekte verwiesen. Eine Umsetzung von garp!nus gezu:us :Knrans Fon,fal'.ne' gagngucge ‘Frans Fontaine' Darmstact, den 2Q 4/.2022 ,
75 dB(A) Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze sicherzustellen. Bei Uberschreitun- Teilen dieser MaRnahmen wird empfohlen. arpinus betulus ‘Monumentalis' ainbuche ‘Monumentalis' Der Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt
80 dB(A) gen von zuldssigen Grenzwerten des vorhandenen Bodens, ist im Bereich 18. Flachen zum Erhalt von Bédumen, Strauchern und sonstigen Bepflan- (https://www.Darmstadt.de/leben-in-darmstadt/umwelt/naturschutz-und- I(::rr:)t(?:ugsuz)ii:;g%?ta FlliSiocect (E;hter- Roédor,:
= . e von Hausggr‘ten der Abtre}g ‘des Oberbodens und Auftrag einer min. 0,5 m zungen biologische-vielfalt/biologische-vielfalt/mitwirken/) Sorbus intermedia o,fg.fg;ere sene
INSELKARTE 01 - ERDGESCHOSS | ohne MaRstab INSELKARTE 02 - OBERGESCHOSS | ohne Mafstab INSELKARTE 03 - DACHGESCHOSS | ohne MaBstab dlekan Semchtals RuReiRigsmEatan dureaauhe. {ygits: 1 Nr: 250 BauGi) Denkmalschutz (§ 21 HDSchG) Tilia cordata '‘Rancho’ Winter-Linde ‘Rancho’
-, Fahr- i 18.1. Erh inzelba SCUUELD c ) o . CWJG‘@/
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN geg /;\kf: f;er:ng1L§;thgg)srechte Direazltuurngrﬁ%?tféngégfguergeetgtﬁdBBa'a:JurrTegrst;r?gednauerhaft gegen jede Beein- @ \éVenré bhel Erdarlizelteg sl et e i Is\tu ss: hhemjc?‘ ";1 F;r;]vqtg?rtﬁn ArkchiEm SBrsenelch si=usseene
. = - g : : i s : > ) ) i i U auden, moglichst heimisc
442 Mlnlmale Qe_baudehohe (GH min.) 9. Hoéchstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden . . . . trachtigung zu schiitzen und bei Verlust durch groRkronige Baume geman S seimipan, Ehschan be!fannt. Werden, ae it dies gem &g st Iy Achillea fili er?dul‘ 'Cllth| f Gold' Schafgarbe 'Cloth of : / per bezement
Es wird die in Tabelle 1 (Nutzungsschablone) eingetragene minimale Ge- (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) Auf den Gemeinschaftsfldchen sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu- Pflanzliste (Ziff. VI. 13.) zu ersetzen. Der Wurzelbereich der zu erhaltenden Sonkimelprisge: HiSssamisuds og'e) Gdek Bar | RigTen Hehidmalionithen Anaphalis tF;i Iinexiz 'ngns oh ' PC |af9'!{tﬂrhe 'SOt . GOIg '
I Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) baudehshe (GH min.) fur die Baufelder RH 1 bis RH 20 von 9,5 m iber ' . gunston ceribarechiigion ar- find EniscEUNgSiageR, Oer Retingsdiansie Baume ist entsprechend des Kronendurchmessers zuziiglich 1,5 m von ibrds umnerzagiich anzizelgen (& 21 HUSwT), Ber Genehiigung der Anemone blanda White SpI:rEgurr]'ee Balkan-Anemone White Splendour’
- dent anitereh Berugsa ikl fastyeaste 9.1.  In den Baufeldern RH 1 bis RH 20 ist je Gebaude maximal eine Wohnein- sowie der jeweiligen Eigenttmer (Anlieger) zu sichern. baulichen Arlasen szl ’ Denkmalschutzbehdrde bedarf, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon Aster amellus 'Sternkugel’ : P
Aufgrund des § 9 BauGB i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in Ver- ' heit zulzssig. i e e e _ SR FAlEG RN TSI zerstoren oder beseitigen, an einen anderen Ort verbringen oder umgestal- et e iemisuge (Bgezg;]Aste’rA\Stternkugel
bindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 443, Oberer Bezugspurkt o 62 In don Baufeldem DH 1 bis DH 22 und FEH 1 bis FEM 5 sind e Gebaud el RS ISt SN S e G Sk g 18.2.  Ethaltung von Einzelbaumen des Naturdenkmals Kastanienallee @ ten will und wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Galamintha nepeta ssp. nepets Steinquendel
(BGBIl. | S. 3786) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom Obergr Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetztep Gebaudehshe i imal | L1k < Hi 1S sina je Gebaude . Die"zur Erhaltung festgesetzten .Béume des nach § 28 BNatSchG ge- Anlagen errichten, veréndgm oder_ beseitigen will, wenn sich dies auf den Eremurus robustus Starke Steppenkerze
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt: (GH) ist der oberste Abschluss der aufgehenden Wand (Attika). maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwir schitzten Naturdenkmals ,Kastanienallee* (ND) sind dauerhaft zu erhalten Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann Euphorbia polychroma Gold-Wolfsmilch
ir- . a4 ,
. und gegen jede Beeintrachtigungen zu schiitzen. 18 HDSchG). Gaura lindheimerii
1; Bedingte Festsetzung s ggtregi:el?:zglegzs punct v areih il s de i de Planzaih AT 10. StraBenverkehrsflachen kungen Jegen 9t = ) Gglrjariiu"% r:rlurgr%rilil i;iifgzﬁzgtorchschnabel
(§ 12 Abs. 3a BauGB i, V. m. § 9 Abs. 2 BauGB) u ugspunkt ergibt sich aus dem in der Planzeichnung vor dem .B. e 140, (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 18.3.  Erhaltung von Hecken (H4) “ Grundwasser (Grundwasserschutz/Wasserversorgung) Seranivm sanauinann Bkt Blut- ' .
. Gebaude festgesetzten Hohenbezugspunkt in Metern Uber Normalnull Sffentliche Stral T AR e 2 Sl Gerauscheinwirk des Verkeh Die zur Erhaltung festgesetzten Heckenstrukturen H4 sind dauerhaft gegen Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaf- Inula ensifolia%;Compacta' Nligtjgrtgrégslg:wr;?bzlritélbum
Im Rahmen der im Folgenden festgesetzten Nutzungen sind nur Vorhaben (0. NN). enverkenrsilache uzvo"r ClatsehelaVIRURZC ACS VEIRSITS jede Beeintrachtigung zu schitzen und bei Verlust gemaR Pflanzliste & tungsplans Hessisches Ried“. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Knautia macedonica Knautie : Planstand 01.09.2022
zuléssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfih- 445 Dachaufbauten 1. Griinflichen Fir Aufenthaltsraume mit Uberschreitung der schalltechnischen Orientie- (Ziff. VI. 13.) zu ersetzen. ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried‘ zu beachten. Der Linum perenne Dauer-Lein
Lurt)gsvertrag 21 (flossn Verfiapenhezag s Bevaiingspan vetplicnet Notwendige technische Dachaufbauten dirfen die festgesetzte maximale (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) MUNGEWENA P LOMBIT At Eelbiat | det-DIN 18090-15Ur yiA= 55 dBIn) " : . Plan wurde mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und im Staatsanzeiger Lychnis coronana ‘Albe! WeiRe Kronen-Lichtnelke =7 [ ] e S R WA R \ N
a Gebaudehshe ausnahmsweise um max. 1,5 m auf insgesamt max. 20 % - on _ tLa%ts und 45 th(A) nachts - sind schalltechnisch geeignete, mechanische I Satzung lber die Gestaltung baulicher Anlagen fur das Land Hessen StAnz. 21/ 1999, S. 1659, mit Erganzung vom 17. Ju- ﬁhbm!s “‘Sﬁe"arl‘la DTECKEaut R 1 T— U 0N/ ONA
” dirortzs dssaumllckeniG AmgsEemihs der Dachflachen je Gebéude berschreiten. runfléche besonderer Zweckbestimmung - Gewéasserrandstreifen Uftungseinrichtungen vorzusehen. Aufgrund § 91 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. li 2006, StAnz. 31/2006, S. 1704, bekannt gemacht. S:aedrﬁrc:utrer}e%t?ii;?Herbstfreude' Egigziriaﬂ(;?tt)ssﬁraeul}de B e £ SR -, ANV s il
(§ 9 Abs. 7 BauGB) Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie drfen die festgesetzte Ein ausreichender Mindestluftwechsel gemaR DIN 1946-6 ist zu gewahr- S.198)i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt: Naturschutz Thymus pulegioides Gewshnlicher Thymian P s i o L AN \ Kfanicheta!
L] max. Gebaudehshe um max. 1,5 m Uberschreiten; fur diese Anlagen gibt 11.1.  Es gelten die Festsetzungen zur Bepflanzung nach Ziff. I. 17.1 sowie die leisten. Die Errichtung von Luftungseinrichtungen als Teil eines S i Verbascum bombyciferum Seidetragende Konigskerze YrSyE [ LR g Ll e
2.1. Geltungsbereich des Vorhabens I:'I es keine Begrenzung der maximal nutzbaren Dachflache. Hinweise nach Ziff. V. 2. energetischen Gebaudekonzepts ist zulassig 1. Dachgestaltung It S UMgSHSTEice: T e balutmgep|ars WIS oMidis & 4 BIntesis: Veronica pedunculais 'Georgia Blue' Ehren regis - Ieuchte?\d Blau / /7 ;R Sl | | SR '
L-—-n Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf den Dachern im 12 DGie Erichiing von. Zikecin d Zua Saa diifel dis B ' (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO) turschutzgesetz (BNatSchG) geschltzte Tierarten nach Anhang IV der . : 74/ g e TR, \S
esamten Geltunasbereich nur aufaests : : : L I g egungen und Zugéngen zum See durch die Grln- ; L : ) ; . . FFH-Richtlinie (verschiedene Fledermausarten) sowie européische Vogel- Wasserpflanzen, zwingend autochthon - Nreii — L . Y ,
59 Geltungsbersich des Bebauungsplans l-lil—-i % e s zguléssig r aufgestandert, d.h. in Verbindung mit der fliche besonderer Zweckbestimmung - Gewasserrandstreifen st gﬂaﬁgahmin zum Schutz vor Gerduscheinwirkungen des Gewerbes und Bei den Gebaudedachern der Baufelder FEH 1 bis FEH 5 und DH 1 bis DH arten (darunter mehrere Arten mit unzureichendem oder schlechtem Potamogeton lucens T e — N O ;
— L ) : 2 B. unzulassig, ausgenommen in der Flache gemaR Ziff. I. 12.4. er Freizei 22 ist eine Dachneigung von hochstens 5° zulassig. Erhaltun i i ie sich hi Potamogeton nat Laich N I & ‘
. ) ) ' . ) ) : gszustand in Hessen) nachgewiesen. Die sich hieraus ergebenden ogeton natans aichkraut / ; itf g / 5/ 1% s / )
3. Art der baulichen Nutzung S 4.4.6. Hohenlage des Geléndes e Entlang der in der Planzeichnung mit A bezeichneten Linie Bei den Gebaudedachern der Baufelder RH 1 bis RH 20 sind Flach- und artenschutzrechtlichen Belange sind zu beriicksichtigen. Insbesondere sind Potamogeton nodosus Knoten-Laichkraut NG ar _,_/‘,,.";//f L N % -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO) Festgesetzt wird die Hohenlage des Gelandes gemaR der in der Plan- e | 12. Gemeinschaftsfiichen ist e hi bauliche Anl - ) Pultdacher mit einer Dachneigung von max. 35° zulassig. zu beachten: Myriophyllum spicatum Tausendblatt et _LEf 7 AEllL -
S ' zeichnung eingetragenen Gelandeoberflache (Hohenlinien) in Metern uber — | (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB) ;\Ali?]dzlsr;remgheesc;eﬁqss_?zgelIzu1|c(ﬁmzrlljsggjss?r:tag;gﬁg)HS:g :ir::f ﬁ%hdins?t'i?; 2 Weibaani - Grundséatzlich sollen Baumféll- und Rodungsarbeiten nur in den Winter: Schilfrohrichtstreifen, Anpflanzungen in Ergéanzung zum Bestand i S = *5'%,,;‘..?.“5 3 ‘?‘e‘?a““{‘\?@& ‘
; , ¥ : [ i ‘ erbeanlagen ) i ’ g , =55 22— L\
A”gemelnes Wohngeblet (§ 4 BaUNVO) Normaan” (u' NN) 12 1 Private StraB s = m t 1 Okt b b E d Typha latifoli i i ) mS - ¥ X g " gansbacher” | R “‘gﬁwl‘mm‘%" 69 |
J et 'S 1. enverk von 5,0 Metern zu errichten. 91 ) : onaten vom 1. ober bis Ende Februar, also auferhalb der ypha latifolia Breitblattriger Rohrkolben k=S X\ y ¢ J f
Zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO: ' 0 s T , " (5 91 Abe. 1 Nr. 2ZHB0) Vogelbrutzeit durchgefithrt werden. Vor Beginn von Baumféllarbeiten sind Typha minima Zwerg Rohrkolben i N Sl
Wohngebzude 5. Uberbaubare Grundstiicksfldche (§9Abs. TNr.22i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) - sind Fenster von Aufenthaltsrdumen mit Richtwert-Uberschreitungen nur Werbeanlagen sind nur am Gebaude (an der Stétte der Leistung) bis zu ei Bégme mit Hohlen gder potenziellen Baumc?uartieren insbesor?dere auf 2 n Phalaris arundinacea Rohr-Glanzgras LIfi= = A7 RN = N
- . e s o : o i l " = B S/ N
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei- (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO) als nicht offenbare Fenster zulassig. ner GréRe von 0,3 m x 0,3 m zuléssig. Vorkommen von Fledermausen hin fachkundig zu untersuchen (z.B. mit Nahe HitEel o . . ‘ D) - g«ﬂn )
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che Zwecke. ze um max. 2,5 m, Treppenabgénge und Lichtschachte um max. 1,0 m Innethall der festyesstzten Flache sind Versorgungsanlagen mit der dffenbare Fenster zuléssig, die ausschlieBlich zum Zwecke der Reinigung projizierende Lichtbilder und als spiegelunterlegte Schilder sowie freiste- ten dirfen Gebaude nur im Zeitraum zwischen Anfang November und Ende Lythrum salicaria Blutweiderich % Soidal, "G LS ol (2 St
. D " Uberschreiten, sofern dadurch keine Grunflachen nach Ziff. 1. 11. und Ge- Zwsekbestiminii — HelkteohnikzentralefTrafost t'g 9 it 9 . oder im Brandfall zu &ffnen sind. Die Fenster sind ohne Griff einzubauen hende Werbeanlagen oder Werbeanlagen auf oder tiber Dach. Februar abgerissen werden. Ausnahmsweise kann von diesem Zeitfenster Lysimachia vulgaris Gemeiner Gilbweiderich 52U o e v -, SRS o 1) BB () ow%‘l\e“g.”v%@;,
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—  Anlagen fur Verwaltungen. ten Baugrenzen unzuldssig. 9. 0 Fent Aol (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) von fachkundiger Seite durch Priifung vor Ort ausgeschlossen wurde. é¥§§ﬁ;§§:ﬁ’§ﬁ§us gfer-vglcélfstrtapp By 78 = ], IS el | @ e, L ;«,ﬁ?«,% \ % -«
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—  Werbeanlagen, auRer an der Stétte der Leistung. 6, (B§agvxglsse‘l Nr. 2 BauGB . V. m. § 22 BauNVO) ggcf;entsmd ;n?erGhalb dleser:' l;tlachen zulassig. - sind bei einem nachtlichen Beurteilungspegel kleiner als 50 dB(A) dffen- UGG =g ThikS IR b Tigen eder 2ecken. S - Butomus umbellatus Schwanenblume ;
b 3N b Yol ie festgesetzte Gemeinschaftsgrinflache sidlich des Baufelds RH 1 (pa- bare Fenster von Aufenthaltsrdumen mit Prallscheiben-Konstruktionen 32.  Baugrundsticke zu Gemeinschaftsfléchen 5 i 5 T : PliSRESpEo FresEiohe]
4. Ma der baulichen Nutzung 6.1.  Offene Bauweise (0 rallel zur Kastanienallee) ist ohne Eingriff in den Wurzelraum der zulssig, durch die die zuléssi issionsri ission- Zuléssig sind Strauchpf - - [ Pl ST R i gl Wi
(§9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 ff. BauNVO) Far die Baufelder %%H wird eine offene Bauweise festgesetzt. Bestandsbaume herzustellen. sorten gingehaltelr?wcle?dz:n?SSIgen mmissionsrichtwerte an den lmmission schen gen Privatgué;:rtgn al:‘rfg no?ee: %deen:gsggﬁ:ﬁz;lsésgggzi?nep\]jsng:r?gnzg; Zﬁitzruxggmfrf::ﬁ:qig ugr;grsgg I%/ﬁg-LStZTrTj Dm (i 89V2V(;J ;Zuelsr;l:[r]?ze: lreh [S):g:r?]egrpuer;?rgg, S Felsen-Fetthenne |SsenSChaftSStadt DarmStadt
41.  Grundflachen (GR und GR Il (§§ 16, 19 BauNVO) R o . e ; : ; : - max. 1,5 m Héhe, an den restlichen Grundstiicksgrenzen bis 2,0 m. - et N Silene vulgaris Gewdhnliches Leinkraut
( una ) o g 4. emeinschaftsarinflache besond = 3 ntlang der in der Planzeichnung mit C bezeichneten Linie i . Die im Bebauungsplan f - i i i Shnli i ; X
Festgesetzt wird die in Tabelle 1 (Nutzungsschablone) fur das jeweilige — S_gschlossene Bauweise (g) . serflache (§ QA?bs 1Nr. 22 \r/)nmer§er9 iﬁzcﬁﬁejgng;]ﬂggs) “igeng T l l e . . Zuléssig sind Stabgitter- oder Maschendrahtzéune bis max. 1,2 m Héhe hélze sind wéﬁre?niln ::rtgegae:lzzteei? sgxgmeﬁree: zlggfcﬁegﬂreigggin gzt 5;10?1%[: ctljlzgtag‘:m gew?nn:!cﬂer ‘?ﬁlhe'rscmabel Gomarkung: Darmtad rlur: 39
Baufeld eingetragene Grundflache GR als HéchstmaR. ar die Baufelder RH wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. sl dar t' t't G ﬂ.'. hei = . ~ {50 T Dachgelflchoss eine Nutzung als Aufenthaltsraum nur zulassig, und nur in Verbindung mit Strauchpflanzungen oder Hecken. verankerten 2,0 m hohen Bauzaun zu schitzen. Der Wu?'zelbereich der C"xOPOd?Um S\J/Illllgael23 G:xghgl:gh:lr' Wim;gr;st
Die zulsssige Grundflaiche GR darf durch die Grundflachen der in 6.3 P O — Vr:lre]\zrs e?rﬂécﬁ; :Iss gg:?nzﬁn h"thn ity eln_Zugalgg bzw; eine Zufalgrt zur zvznn elqehgt.;etsc_ gssene bauliehs Bristang mit einer Bauhthe e min. StraBenseitige Einfriedungen von Hausgruppen und Doppelhdusern sind in Béaume (Kronéntraufe plus 1,5 m) ist dabei zu umschliefen. Der Wurzelbe- Briza media Gewdhnliches Zittergras V I’h b b B b I
5 19/Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezslchneteni Anlagen bis zu dem in Tabelle 1 3. Abwelohende Ba. DHsvii r(g)eine bweichende Batweise im Sinne ainer ein- il il Wasser[ﬂas'(c:hz us:g%zrr‘%ei%"r‘]’;:cﬁ:n zlr?lg;enr?; Iuézoslig eI\DI::; += M SITICNIEL Wird. ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen. reich darf nicht befahren werden, zudem diirfen im Wurzelbereich keine Blantius/deioidss Heidenelke ornabenbezogener bebauungspian
(Nutzungsschablone) fur das jeweilige Baufeld eingetragenen Hochstwert seitigen Grenzbebauung festgesetzt. Die jeweilige Anbauseite ergibt sich gilt auch firr den Teilbereich der vom Gewasserrandstreifen gem. Ziff. V. 2 S b L 3.3.  Baugrundstticke zu 6ffentlichen Flachen Baumaterialien gelager werden, e ook N 8 4 4
Uberschritten werden (GR II). sts der Planzseich bettihrt wird - sind Fenster von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss mit nachtlichen et ol : Wird der Wurzelbereich von festgesetzten Gehé i ie wei Alyssum alyssoides Sl Vo
4.2 Geschossflachen (GF) (§§ 16, 20 BauNVO) B e s e Richtwert-Uberschreitungen nur als nicht éffenbarge Fenster zulassig el o] B o anuiter (CRP IIast RISt Wine e Tk, e i ks terlre HeerrStem:f‘SeJ dir:gur\égnp\s;%ese Ztgn ‘e?‘lo'zzn f:lelgf?’tlegt, o ?;GIWGF il L
- . = ' o . . ) g und nur in Verbindung mit Strauchpflanzungen oder H 3 gen oder In handschacntung zu erroigen. Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut - I I
Festgesetzt wird die in Tabelle 1 (Nutzungsschablone) fir das jeweilige 7. Flachen fiir Stellplatze und Carports 12.5. Private Wasserfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) E Entlang der in der Planzeichnung mit A, B und D bezeichneten Linien Freiwachsende H kg | p . orecen : Wurzelverletzungen sind zu vermeiden und ggf. zu behandeln. Sedum sex%ngulare Milder Mauelrpf:ffé?u Kastanienallee / Elfeicher Weg B
Baufeld eingetragene Geschossflache GF als Hochstmal. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO) 2B Nutzung der Seewarme e ; ) _ . ) V;‘;'Vé/:ﬁ :Igrr:eibegfe :;uﬁgéanfuggén%rrﬁgzeenn zu offentlichen Flachen sind Dot wo Bebaisingegrenzen, Einfriedungen, Stellplatze. Zufahrien und We- Arenaria serpyllifolia Quendelblatiriges Sandkraut )
4.2.1.  Flachen von Aufenthaltsraumen in Staffelgeschossen, einschlieRlich der zu 7.1 Stellplatze und Carports N Die Errichtung und der Betrieb einer Anlage zur thermischen Nutzung von - 8ind In Aufenthalterdumen ein ausreichender Mindestuitwechsel goman .. . ' ge nahe in den Wurzelbereich einzelner bestehender Baume heranrdicken, et i Al IEElsen ~uenmgHes Babduungsplanssiy s
: 9 ’ P P r = 5 , - 9 DIN 1946-6 zu gewahrleisten. Die Errichtung von Liftungseinrichtungen als 3.4 B dstticke all ' ' 5 - Anthoxanthum odoratum Ruchgr. ' U i i
ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungs- Oberirdische Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der hierfir festge- | 4St | Umweltenergie im See sind zuléssig. Im Rahmen des Genehmigungsan- Teil eines energetischen Gebaudekonzepts ist zulassi | - i gk sind technische Losungen (z.B. der Einbau von Wurzelkasten) vorzusehen. Campanula rotundifolia Rund%é;' Glockenbl B O e DL i T = g o
wande sind bei der Ermittlung der GF mitzurechnen. setzten Flachen ,St* mit der festgesetzten maximalen Anzahl zulssig. e e L trags auf geothermische Nutzung des Sees sowie bei Errichtung und p g. Geschlossene, blickdichte Einfriedungen wie Holzzaunelemente, Latten- Gonisssrschiit Papar\)/er dubiu Saat-Mohgge SOEERHLING Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser.
. N Betrieb sind gewasserékologische Belange zu berilcksichtigen. ; " a . zaune und Mauern sind unzuldssig. Einfriedungen aus Kunststoff : . - :
4.3.  Zahl der Voligeschosse (§§ 16, 20 BauNVO) . 7.2.  Garagen und Tiefgaragen sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig. . . 2 9 Mafgebliche AuBenlarmpegel/Larmpegelbereiche o shnlichen Materialien sowie Stabgigerzéune mithunststoffgeﬂecro]t :iﬁdogif Um eine Beeintrachtigung des Sees inklusive seiner Uferbereiche zu ver- geztuca ovina bl
Festgesetzt wird die in Tabelle 1 (Nutzungsschablone) fir das jeweilige ) ) ’ 13. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- Bei Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind die AuBen- zuléssig. meiden, ist die Baustelle gegeniiber dem See mit Bauzéunen abzugrenzen. Aﬁiuﬁwms?:ﬁroeen oprasum gcgaftn‘t?r Mﬁuerpfeffer
Baufeld eingetragene Zahl der zwingenden Vollgeschosse. 8. Flidchen fiir Nebenanlagen lung von Boden, Natur und Landschaft bauteile nach den Anforderungen der DIN 4109-2:2016-07 auf Grundlage Bei allen baulichen Einfried st eln 0.1 m hoher Streifen G Die Absperrung muss soweit wie méglich vom See entfernt sein. Das Ge- Potentilla argen?ea Silber-Fingerkraut
44  (iBhedenbaulichenAniassn (&0)iEe: 3 BauOal Vi .58 18, I6EaHIIG) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB 1. V. m. § 14 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) ?j;ﬁ:ﬁ,ﬁgg;:ﬁ':e d‘;k“”;e”t'e“e” -Armpage bereichs gemal Inselarten Bocien fir i Tiowelt offon zupatten, | ooren Per Gem D e o = I R P geT, Octr Petrorhagia prolifera Sprossend Felsennclke Entwurfsverfasser:
x WS . . ) . . ung) zu bemessen und auszufiihren. . eeintrachtigungen zu schitzen, dazu gehdért auch die Vermeidung von Sed Ib i -
. " s 8.1. Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren i ; 5 = : « A e . 9 5 g ity WelLar Mausrpionsr
AL I;A:s);;rgil:tz? exﬁgddego?ne '(rc;Eerlllqeaﬁ.) (Nutzungsschablone) flr das jeweilige Grundstucksflachen und in den festgesetzten Flachen fur Vorgérten bis zu s Wird im Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren unter - Gemelisthantichenziichiondichen. Fiachen Sediment-und Fremdstoffelntragen In das Gewdsser. El{pRAbIaEypeTioRIss Zypressenriialismich plauguaka:
. . . . . = .y , ) _ _ o Tk : e - et &5 s 5 ; = 5ali imi E 4 Platz d inhei
Baufeld eingetragene maximale Gebdudehdhe (GH max.) Uber dem unte- SlRSTHIER IS SR TS BN NAERSENL 1S J6 DINES HCENIsSS, r- - = IE T, rc;hederschlagswasser auf Dachilachen und sonstigen befestigten Fidchen g:rr?:f‘::‘:fght?r?gu ndgerdﬁ;cshﬁee}!agfg::ét#tngjgssrhg:ng:s Azzfsmeniealg‘::irltrtm g:: 5ggaf‘z|§ins$gf§:1%z%girﬂit%Ozfguyﬁrfff::;:;ggﬁlzigztf Hbelikrgr? 1.2 m Hohe ﬁltsrt‘angolrtf Abf d flach EZZ:?; '::liz: I helmls?‘eu A:rf:r::e?::: ii: rsatr:;LIF;?qrcta? e D-a6429§g::1r:1122:? mree
ren Bezugspunkt. 8.2. . Auf den ,M+F* ausgewiesenen Flachen sind Nebenanlagen wie Miill- und | M+F I er Baugrundstiicke e z y | \ € : ach erfolgter rage der Altflachendatei ist festzustellen, dass sich flr : : Wi haftsstadt
y stze (i i s oai schutzbedurftigen Raume dauerhaft geringere mafigebliche Auenlarmpe- Strauchpflanzungen und (freiwachsende) Hecken entlang der Grenzen zu das Plangebiet zwei Eintrage ergeben. Unter den ALTIS-Nrn. 411.000.020- aldate 10 Vialdrehie cDATRRS o , ssensenassia
Fahrradabstellplatze (inkl. Unterflurcontainer) zulassig. N ez Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen der Bau- gel und Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1: 2016-07 anliegen, kénnen sffentlichen Flachen sind von Héhenbegrenzungen ausgenommen. 001.693 SL;md 411.000 020-301 7%1 sind Betriebsstétten gefihrt, die gemaf e ¢ aoes planquadrat || R Jarmstact
grundstiicke anfallende Niederschlagswasser ist vollstdndig vor Ort auf die Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile entsprechend Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem hohen (geféhr- A T S el ot SEERES E . T SRR
den Vorgaben der DIN 4109-1: 2016-07 reduziert werden. dun i ’ ’ Ur di R
gspotential (Branchenklasse 4) fur die Umwelt bewertet werden.
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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

In der Wissenschaftsstadt Darmstadt ist die Nachfrage nach individuellem Wohnraum durch
die Zunahme der Bevdlkerung nach wie vor ungebrochen. Da nach Angaben des IWU-
Instituts eine Bevodlkerungszunahme von 6,5 % bis zum Jahr 2030 vorausgesagt wird, ist
jahrlich mit einem Bedarf von mindestens 500 bis 600 Wohnungen zu rechnen.

Mit dem Umbau des Areals zwischen Kastanienallee und Elfeicher Weg wird die von der
Wissenschaftsstadt Darmstadt verfolgte Strategie zur Deckung des Wohnraumbedarfs,
durch die Umstrukturierung und Bebauung von bislang nicht oder nur begrenzt fir das Woh-
nen genutzten Flachen und durch die kleinteilige Arrondierung von Stadtteilen, umgesetzt.
Auf dem Privatgrundstick in der Kastanienallee, im nérdlichen Bereich des Blrgerparks in
Darmstadt, sollen die bislang vorhandenen drei Wohnh&user durch 47 Einfamilienhauser als
Einzel-, Doppel- und Reihenhduser ersetzt werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N 8.4.4 ist erforderlich, da der
rechtsverbindliche Bebauungsplan N 8.4 aus dem Jahr 1986 in diesem Teilbereich eine
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit Wegen sowie Teiche fest-
setzt. Mit der beabsichtigten Wohnbebauung wird das Grundstiick auch fir die Offentlichkeit
zuganglich. Der neu aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan N 8.4.4 — Kasta-
nienallee / Elfeicher Weg — wird fur seinen Geltungsbereich den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan N 8.4 ersetzen.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939)

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) i.d.F. vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 353)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 11.12.2020 (GVBI. S. 915)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 114 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. | S. 3436)

Hess. Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F. vom
20.12.2010 (GVBI. | S. 629), berichtigt am 14.02.2011 (GVBI. | S. 43), zuletzt gedndert durch
Art. 17 des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318)

Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch
Art. 11 des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. vom
31. Juli 2009 (BGBI.. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 09.06.2021
(BGBI. I. S. 1699)

Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 27.07.2021 (BGBI. | S. 3146)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. vom 18.03.2021 (BGBI. |
S. 540)
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3. Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg — wird im
Normalverfahren nach §§ 2 ff BauGB als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Als ge-
sonderter Teil der Begriindung ist der Umweltbericht gemal § 2a S. 2 Nr. 2 BauGB zu erstel-
len.

4. Geltungsbereich

Der laut Aufstellungsbeschluss vom 12.07.2019 urspriinglich vorgesehene Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde vorliegend zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB geandert.

Im Planverfahren wird nun gemaR § 12 Abs. 4 BauGB eine Flache auRerhalb des Vorhaben-
bereichs, die der Erschliefung des Vorhabens und der stadtebaulichen Neuordnung dient, in
den Geltungsbereich einbezogen. Die entsprechende Flache umfasst einen Teilabschnitt der
Kastanienallee als 6ffentliche ErschlieBung des Vorhabens. Hieraus ergibt sich eine Erweite-
rung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Planstand zur
Darlegung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB war diese Flache noch nicht Bestandteil
des Bauleitplanverfahrens.

Die Anderung des Geltungsbereichs erfolgt aufgrund der Feststellung, dass die Kasta-
nienallee als geplante ErschlieBungsstralle im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan
N 8.4 entlang des Vorhabenbereichs nicht als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und die
ErschlieBung damit rechtlich nicht gesichert ist. Zur Sicherstellung der verkehrlichen Er-
schlieBung der neuen Bebauung ,Kastanienallee / Elfeicher Weg" muss der raumliche Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N 8.4.4 um den Bereich der Kasta-
nienallee vom Ende der offiziell gewidmeten Verkehrsflache bis zur westlichen Zufahrt des
Baugebietes einbezogen werden.

Da die Sachlage im vorangegangenen Verfahrensschritt noch nicht bekannt war, erfolgt die
Erweiterung des Geltungsbereichs zum jetzigen Zeitpunkt der Offenlage und der Aufstel-
lungsbeschluss wird dementsprechend geandert.

Der Geltungsbereich des Vorhabens, innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
N 8.4.4, umfasst die Flurstiicke Gemarkung Darmstadt, Flur 30, Nr. 47/3, 47/4, 48/29, 48/30,
48/31.

Der Vorhabenbereich besitzt eine Flache von 25.017 m?2.

Der erweiterte Geltungsbereich rund um die 6ffentliche Stralienverkehrsflache der Kasta-
nienallee, Flurstick Gemarkung Darmstadt, Flur 30, Nr. 60/1, umfasst eine Flache von
1.367 m2.

Der gesamte Geltungsbereich (Geltungsbereich des Vorhabens + erweiterter Geltungsbe-
reich Verkehrsflache Kastanienallee) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N 8.4.4
besitzt somit insgesamt eine Flache von 26.384 m?2.
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Abb. 1 : Vorhabenbereich und Geltungsbereich (ohne Malistab, Quelle: planquadrat)

5. Planungsrechtliche Situation

5.1. Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Mafstab, Quelle: Regionalversammlung Stdhessen / Regierungsprasidium Darmstadt)

Im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet als
»vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft* festgelegt. Im Textteil zum Regionalplan werden be-
ziglich Flachen fir ,Vorranggebiet Siedlung® (Begriindung zu 3.4.1) folgende Aussagen
getroffen:
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~Flachen fiir Wohnsiedlungszwecke sind die in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete
Siedlung, Planung"”, freie Fldchen innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung, Bestand" (insbe-
sondere Reserven in Bebauungsplédnen und auf Konversionsflachen) sowie Fldachen unter
5 ha in den Ortsrandlagen (,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft).”

Da es sich bei dem Vorhaben um einen Wohnsiedlungszweck in Ortsrandlage unter 5 ha
handelt, entspricht das Vorhaben auch den Zielen des Regionalplans.

5.2. Regionalplanerische Dichtevorgaben

Als Ziel der Raumordnung (Z3.4.1-9) bestimmt der ,Regionalplan Sidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010", dass im Rahmen der Bauleitplanung bestimmte Dichtevorgaben
fur verschiedene Siedlungstypen, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten sind. So
sind geman Ziel Z3.4.1-9 im Grofistadtbereich, zu welchem die Wissenschaftsstadt Darm-
stadt zahlt, mindestens 60 Wohneinheiten je ha vorgesehen. Dieser Wert darf nur aus-
nahmsweise unterschritten werden.

Ausnahmen sind insbesondere begrindet

e durch die direkte Nachbarschaft zu Iandlich gepragten Gebieten,

e durch die Eigenart eines Ortsteiles,

e durch das Vorliegen topografischer, dkologischer und klimatologischer Besonderhei-
ten.

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhabenplan sieht 47 Wohneinheiten (Einfami-
lienhduser) zuzuglich 27 Einliegerwohnungen im Plangebiet vor. Bei einem Bruttowohnbau-
land von 1,93 ha ergibt dies insgesamt eine Dichte von ca. 38 WE/ha. Bei der Berechnung
des Bruttowohnbaulands bleiben die Flache des Sees (private Wasserflache) und die Ver-
kehrsflache der Kastanienallee (Flache aul3erhalb des Geltungsbereichs) unberticksichtigt.

Bezogen auf Wohneinheiten je ha werden die regionalplanerischen Dichtevorgaben unter-
schritten. Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist jedoch die im Regional-
plan formulierte Ausnahmemaglichkeit heranzuziehen. Der Vorhabenbereich mit einer Was-
serflache im Plangebietsinneren sowie Boschungsstrukturen und einem nichtiberbaubaren
Gewasserrandstreifen weist topografische und 6kologische Besonderheiten auf. Die 6kologi-
schen und klimatologischen Gegebenheiten, die ausfihrlich durch Gutachten und Fachbei-
trage untersucht wurden, bedingen zudem eine moderate Anzahl an Wohneinheiten und
sorgen flr eine dem Standort angemessene Bebauungsdichte. Die Lage des Plangebiets
umgeben vom Birgerpark und im Ubergangsbereich zum Landschaftsraum erfordert ein
Bebauungskonzept, was sich in diese stadtrdumlichen Strukturen einfugt. Eine bauliche
Dichte mit Gber 60 Wohneinheiten je ha, wie sie bei anderen Innenentwicklungs- oder Nach-
verdichtungsmalinahmen im Ubrigen Stadtgebiet erzielt werden kann, ist im vorliegenden
Fall aus den vorgenannten Grlinden nicht umsetzbar.

Eine Unterschreitung der Dichtewerte ist somit aus topografischen, ékologischen und stadte-
baulichen Grinden ausnahmsweise zuldssig.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht damit den Zielvorgaben des ,Regional-
plan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010".

5.3. Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) mit Landschaftsplan der Wissenschafts-
stadt Darmstadt wurde mit der ,1. Anderung des FNP Teilbereich 1.2 (Blrgerpark-Nord)“ die
Darstellung fir einen Grofteil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans N 8.4.4 in ,Wohnbauflache* geéndert. Die ,1. Anderung des FNP Teilbereich 1.2 (Biir-

gerpark-Nord)“ erfolgte parallel zum damaligen Bebauungsplanverfahren N 8.4.2, dessen
8
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geplante Wohnbauflache etwas kleiner war als die des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans N 8.4.4. Die Planung des Bebauungsplanverfahrens N 8.4.2 wurde jedoch nicht abge-
schlossen und der Bebauungsplan erlangte keine Rechtskraft. Eine kleinere Teilflache (ca.
4.000 m?) im Nordosten des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
N 8.4.4 war nicht Teil der ,1. Anderung des FNP Teilbereich 1.2 (Birgerpark-Nord)* und ist
nach wie vor als Grinflache dargestellt. Auch hier soll im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan N 8.4.4 ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Aufgrund der geringen GroRke
dieser Teilflache ist aber keine Anderung des FNPs erforderlich.

Der Bebauungsplan wird somit aus den Zielen des FNP entwickelt.

7 1222 VS S

Abb. 3: Ausschnitt aus der Anderung des Flachennutzungsplans, Teilbereich 1.2 (ohne MalRstab,
Quelle: Wissenschaftsstadt Darmstadt)

Nahezu die gesamten umgebenden Flachen werden als Griunflachen dargestellt. Der Bier-
garten wird seit der ,1. Anderung des FNP Teilbereich 1.2 (Birgerpark-Nord)“ als Grinfla-
che, mit Zweckbestimmung Sonstige Freizeit und Erholungseinrichtung dargestellt. Stiddst-
lich des Plangebiets setzt sich entlang der Kastanienallee die Wohnbauflache bis zur Kra-
nichsteiner Strafl3e fort. Weitere Wohngebaude im Elfeicher Weg werden als Grinflache, mit
Zweckbestimmung Parkanlagen dargestellt.

5.4. Rechtsverbindlicher Bebauungsplan
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs- und Land-

schaftsplans N 8.4 - Darmstadt Nord-Ost - und ist als 6ffentliche Griinflache (Parkanlage mit
Wegen; und Teiche) festgesetzt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan N 8.4 — Darmstadt Nord-Ost — mit

Kennzeichnung des Plangebiets (ohne Malstab, Quelle: Wissenschaftsstadt Darmstadt)

— N

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

6.1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich des Biirgerparks. Ostlich des Bayeri-
schen Biergartens gelegen, wird es im Sitden von der Kastanienallee und im Norden durch
den Elfeicher Weg begrenzt. Uber die Kranichsteiner Strae ist der Kfz-Verkehr gut an das
lokale und Uberértliche Stralennetz angebunden. Die OPNV-Haltestellen ,Eissporthalle® und
.Kastanienallee“ sind in ful3laufiger Entfernung des Quartiers gut zu erreichen.

6.2. Geschichte und gegenwartiger Bestand

Bis Anfang der 1970er Jahre war das Gelande des Birgerparks gepragt von kleingartneri-
scher Nutzung, grofden Brachflachen sowie Resten offen gelassener Tongruben ehemaliger
Ziegeleien, die Uber Jahrhunderte die schwerpunktmallige Nutzung des Plangebiets darstell-
ten und pragten (siehe Abb. 5). Obwohl das Geldnde wahrend der Grinderzeit des
19. Jahrhunderts auch als Bauerwartungsland gehandelt wurde, wurden damalige Planun-
gen zur Errichtung von Wohnnutzungen wieder verworfen und zurtickgestellt und das Areal
als Standort fir Tongruben aufrechterhalten.

Nach dem Zweiten Weltkrieg sollte dort die Erweiterung der TH Darmstadt (TU Darmstadt)
erfolgen, weshalb das Gelande infolge doch als Bauerwartungsland betrachtet wurde. Auf-
grund eines hohen Grundwasserstands und des jahrhundertelangen Abbaus des dort anste-
henden Tons blieb das Gelande jedoch unbebaut. Einige der Tongruben wurden nach Nut-
zungsaufgabe nicht verfillt, andere mit unterschiedlichen Materialien wieder zugeschiittet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans N 8 im Jahre 1974 wurde das urspriingliche Bauer-
wartungsland des Geldndes zwischen Arheilger Stralle im Westen, Rhonring im Sdden,
Kranichsteiner StraRe im Osten und Martin-Luther-King-Ring im Norden als Parkflache (Of-

10
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fentliche Grinflache - Parkanlage mit Wegen; und Teiche) sowie kleinere, bereits bebaute
Flachen als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
(vgl. https://www.darmstadt-stadtlexikon.de/b/buergerpark.html)

Das Plangebiet an der Kastanienallee verfugt Gber einen kleinen See, der aus der Vornut-
zung des Grundstlicks als Ziegelei entstanden ist. Das Grundstick ist gréRtenteils unbebaut,
lediglich im Norden und Siden befinden sich vereinzelt Einfamilienhauser, welche teilweise
nicht mehr genutzt werden. Zwischenzeitlich wurde das Grundstick durch Ferien- bzw.
Wochenendhauser genutzt, deren Fundamente und befestigte Au3enanlagen teilweise noch
vorhanden sind.

b=

Abb. 5 Altere Aufnahme des Grundstiicks (Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoin-
formation, Natureg Viewer, Luftbild 1952-67)

Abb. 6: Undatierte Luftaufnahmen (Archiv Alteigentiimer)

11
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7. Stadtebauliches Konzept

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein Vorhaben- und Erschliefungsplan mit
qualifiziertem Freiflachenplan zugrunde. Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
sind folgende Inhalte:

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan
- Qualifizierter Freiflachenplan

- Lageplan

- Grundrisse

- Schnitte

- Stellplatznachweis

- Abstandsflachennachweis

- Nachweis Millanlagen

- Nachweis Feuerwehrflachen

Das stadtebauliche Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird im Folgenden
aufgeflhrt.

Gegentuber dem stadtebaulichen Konzept, welches zur friihzeitigen Beteiligung vorgelegt
wurde, weist der aktuelle Konzeptentwurf folgende Anderungen auf:

- Geringfiigige Anderungen einzelner Gebaudepositionen und der Gebaudetypen
- Partielle Ergéanzung von Nebenanlagen und Versorgungsanlagen

- Geanderte, vertiefte Freianlagenplanung und angepasste griinordnerische Maflinah-
men

Die Anderungen sind in die jeweiligen Planunterlagen (Planzeichnung und textliche Festset-
zungen, Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Freianlagenplan) eingearbeitet.

Auf dem Grundstick zwischen Kastanienallee und Elfeicher Weg sollen insgesamt
47 Einfamilienhauser als Einzel-, Doppel- und Reihenhduser errichtet werden
(20 Reihenhauser, 11 Doppelhduser und 5 Einzelhauser). Die freistehenden Einfamilienhau-
ser und die Doppelhauser verfiigen Uber insgesamt 27 Einliegerwohnungen, die optional als
getrennte Wohneinheit genutzt werden kénnen oder den Hauptwohnraum erweitern, je nach
Lebenssituation der Bewohner. Die Gebaude positionieren sich um den See und erhalten
damit fast alle direkten Seeblick. Auch die Gebaude in zweiter Reihe im Nordosten haben,
durch den im Osten angrenzenden Miillersteich, ebenfalls Ausblick auf einen See. Die Hohe
der Gebaude orientiert sich mit max. 11,5 Metern und zwei Vollgeschossen und einem zu-
satzlichen Staffelgeschoss sowie bei finf Reihenhdusern mit drei Vollgeschossen ohne
zusatzliches Staffelgeschoss an der Wohnbebauung entlang der Kastanienallee und der
dort, im Bebauungsplan N 8.4, festgesetzten Zahl der Vollgeschosse.

12
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Abb. 7: Stadtebauliches Konzept, Stand Juli 2021 (ohne MaRstab, Quelle: planquadrat)

Die geschlossene Reihenhauszeile im Westen dient als passiver Schallschutz gegeniber
dem westlich angrenzenden Biergarten. Die schalltechnisch optimierte Reihenhauszeile stellt
eine geeignete MalRnahme zur Minderung der Gerauschimmissionen dar. Mit dieser architek-
tonischen Lésung werden die Immissionen im Quartier maf3geblich reduziert und die larm-
sensible Wohnnutzung vor der larmintensiveren Biergartennutzung abgeschirmt. In den
wesentlichen Bereichen des Plangebiets kdnnen somit tags und nachts die Immissionsricht-
werte nach TA Larm eingehalten werden.

Die Dachkonstruktionen von 15 der insgesamt 20 Reihenhaduser sind als Kombination aus
Flachdach und Pultdach mit einer Neigung von bis zu 35 Grad mit extensiver Dachbegri-
nung geplant. Die bewachsenen Dacher beginstigen die kleinklimatische Situation im Vor-
habengebiet und tragen zu einer Rickhaltung des im Baugebiet anfallenden Niederschlags-
wassers bei. Gegliedert wird die Reihenhauszeile durch insgesamt fiinf Reihenhauser mit
drei Vollgeschossen und Flachdach, die die Dachform und Firstlinie unterbrechen und so
eine strukturierte Fassadengestaltung ermdglichen. Die Hauser der Reihenhausbebauung
werden ohne Kellergeschosse ausgefihrt. Erganzt werden die Reihenhauser durch Doppel-
und Einfamilienhauser, die rund um den See sowie im norddstlichen Teil des Grundstlicks
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errichtet werden. Diese erhalten ebenfalls ein extensiv begriintes Dach in Flachdachbauwei-
se und ein Kellergeschoss.

Die Form des Sees soll bei der Entwicklung des Grundstiicks maR3geblich erhalten bleiben
und lediglich durch einen Zugang bzw. eine Zufahrt zur Wasserflache zu Reinigungs- und
Revisionszwecken des Sees und der technischen Anlagen erweitert werden. So kénnen der
See und z.B. das Schilf gepflegt werden. Die heutigen Stege werden riickgebaut; das beste-
hende Biotop (Schilfréhricht) am westlichen Ufer wird erweitert. Der Zugang kann auch durch
die Bewohnerschaft genutzt werden.

Der in der Wissenschaftsstadt Darmstadt durch die Stadtverordnetenversammlung vom
02.03.2017 getroffene Beschluss Uber die ,Sicherung des sozial geférderten Wohnungs-
baus® (MV-Nr. 2017/0031) kommt im vorliegenden Vorhaben nicht zu tragen. Der Vorhaben-
trager plant auf dem Vorhabengrundstlick ausschlieB3lich als Eigentum zu veraufiernde Ein-
familienhauser in Einzel-, Doppel- und Reihenhausausfiihrung, welche sich nicht zur Ver-
wirklichung von sozial geférdertem Wohnraum eignen. Die standortbezogenen Eigenschaf-
ten des Plangebiets durch seine Lage und die naturrdumlichen Gegebenheiten lassen bei-
spielsweise die Errichtung von Mehrfamilienhausern nicht zu.

Zur Sicherung des durch die Wissenschaftsstadt Darmstadt verfolgten Ziels, verpflichtet sich
der Vorhabentrager der Stadt einen zweckgebundenen Betrag bei Erteilung der vollzugsfahi-
gen Baugenehmigung gemal’ des zwischen den Parteien abgestimmten Planungskonzepts
zur Verfligung zu stellen. Dieser Betrag wird von der Stadt fir den sozial geférderten Woh-
nungsbau zum Ankauf von Belegungsrechten oder zur Schaffung von sozial geférdertem
Wohnraum fir Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen im Stadtgebiet zweckge-
bunden verwendet. Regelungen zur finanziellen Bezuschussung werden tber den Durchflh-
rungsvertrag geregelt.

7.1. Grunflachen

Das Grundstick liegt im nérdlichen Bereich des Blrgerparks und ist von viel Grinflache
umgeben. Im Osten und Sudosten des Plangebiets befinden sich weitere Seen.

Das Planungsgebiet 6ffnet sich, durch die Entfernung der baulichen Einfriedung des sich in
Privatbesitz befindenden Grundstilicks, zu seiner Umgebung. Durch erganzende Pflanzun-
gen mit freiwachsenden, standortgerechten Hecken an den nérdlich und dstlich angrenzen-
den vorhandenen Hecken und durch den Erhalt der bestehenden Hecke entlang der Kasta-
nienallee wird das Quartier in die grine Umgebung eingebunden. Zudem sind Heckenpflan-
zungen an der westlichen Grundstiicksgrenze zum Biergarten vorgesehen. Ebenso erfolgen
Neupflanzungen von rund ca. 26 groRkronigen und ca. 179 mittel- bis kleinkronigen Baumen
und der Erhalt von rund 12 Bestandsbaumen im Plangebiet sowie weiteren Baumen, die
insbesondere entlang der Grundstlicksgrenze das geplante Quartier in die Umgebung ein-
binden (lediglich informatorisch im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, da
sich diese knapp aulderhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
befinden).

Auf dem Vorhabengrundstiick gibt es 45 Bestandsbaume. Darlber hinaus finden sich im
direkten Grenzbereich des Grundstiicks zum Elfeicher Weg 11 Baume (insgesamt 56 Bau-
me). Flr das Bauvorhaben mussen 33 bestehende Solitarbdume auf dem Grundstuick gefallt
werden, sodass 12 Baume zum Erhalt im Vorhabenbereich verbleiben.

Als Ausgleich werden die genannten ca. 26 grofl3kronigen und ca. 179 mittel- bis kleinkroni-
gen Baume sowie etwa 130 Solitarstraucher gepflanzt. Insgesamt 6ffnet sich das Areal und
ermoglicht neue Blickbeziehungen; insbesondere der See wird visuell erlebbar. Dazu wird
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der Uferbereich des Sees naturnah gestaltet: die Pflanzungen rund um den See mit niedrig-
wilchsigen Weiden und die Erweiterung des Schilfgirtels erzeugen den Charakter eines
natlrlichen Ufers, was gegenwartig nicht der Fall ist.

Die vorhandene Baumallee im ausgewiesenen Naturdenkmal Kastanienallee wird komplett
erhalten und ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben (§ 28 BNatSchG i. V. m.
§ 13 HAGBNatSchG) geschitzt. Eine 6kologische Baubegleitung wahrend des Baubetriebs
gewahrleistet den bestmdglichen Schutz der Allee und der zu erhaltenden Bestandsbaume.

7.2. VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Uber die Kranichsteiner Stralle ist das Vorhabengebiet fir den Kfz-Verkehr gut an das lokale
und Uberértliche StraBennetz angebunden. Die OPNV-Haltestellen ,Eissporthalle* und ,Kas-
tanienallee” sind in fuBRlaufiger Entfernung des Vorhabengebietes gut zu erreichen. Die Stra-
Renbahnhaltestelle ,Eissporthalle” befindet sich rund 400 Meter entfernt und wird im Takt
von den StraRenbahnlinien 4 und 5 bedient wird. Die Bushaltestelle ,Kastanienallee® liegt in
ca. 300 Meter Entfernung vom Plangebiet, an der die Buslinie H im Takt verkehrt. Erschlos-
sen wird das Gebiet Uber zwei Zufahrten von der Kastanienallee.

Insgesamt fuhren zwei private Wohnwege durch das Vorhabengebiet und erschlieRen die
Hauser von der dem See abgewandten Seite. Zudem befindet sich im Siden des Plange-
biets, Uber die dortige, von der Bewohnerschaft genutzte private Grinflache, noch ein Zu-
gang fir Wartungszwecke am See. Dieser Zugang wird fiir die Offentlichkeit durch ein Tor
begrenzt. Der See soll kiinftig grundsatzlich visuell wahrnehmbar werden, ein 6ffentlicher
Zugang zum privaten See ist aber aufgrund von rechtlichen Haftungsfragen nicht mdglich.

Das Quartier soll fiir die Offentlichkeit fuRlaufig durchquerbar sein. Hierfiir wird der westliche
Weg zwischen dem Biergarten und den Reihenhausern fir die Offentlichkeit (iber ein ent-
sprechendes Gehrecht zuganglich gemacht und dauerhaft gesichert. Dadurch kénnen be-
stehende FulRwegeverbindungen aus dem Birgerpark von Siden kommend sinnvoll nach
Norden fortgefiihrt werden und das Grundstlick in seine grine Umgebung eingebunden
werden. Die Zufahrt der Feuerwehr, sonstiger Rettungskrafte sowie der Mullfahrzeuge zu
den Gebauden und zentralen Unterflur-Mllsammelplatzen ist Gber die Zu- und Abfahrten
von der Kastanienallee und dem Elfeicher Weg gesichert.

Die PKW-Stellplatze zu den Hausern werden vorwiegend nicht direkt auf den einzelnen
Grundstucken verortet, sondern sollen entlang der Quartierswege, begrint durch Baum-
neupflanzungen, angeordnet werden. Lediglich bei zwei freistehenden Einzelhdusern werden
die PKW-Stellplatze im Vorgarten angeordnet, da hier aufgrund der entsprechenden GréfRe
der Grundstiicke und Vorgarten eine griin- und stadtgestalterische Eingliederung sinnvoll
entwickelt werden kann. Die notwendigen PKW-Stellplatze der Wohnhauser werden durch
14 Besucherstellplatze im gesamten Plangebiet und vier Car-Sharing-Angebote (mit E-
Anschluss) im stdlichen Teil des Plangebiets erganzt, um die als Naturdenkmal ausgewie-
sene Kastanienallee nicht mit zusatzlich ruhendem Besucherverkehr zu belasten.

7.3. Energieversorgung

Geplant werden die Hauser zusatzlich zu den Zielen der Energieeinsparverordnung nach
den Kriterien des KfW-40-Programms.

Durch den auf dem Grundstick vorhandenen kunstlichen See ergibt sich die Mdglichkeit fur
eine innovative und zukunftsweisende Warmeerzeugung mithilfe der Energiegewinnung aus
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dem Seewasser. Es ist beabsichtigt, mittels Warmetauscher Uber ein Nahwarmenetz die
einzelnen Gebaude mit Umweltwarme zu versorgen.

Gemal textlicher Festsetzungen (Ziff. I. Nr. 12.5.) sind die Errichtung und der Betrieb von
Anlagen zur thermischen Nutzung von Umweltenergie im und am See zuldssig. Im Rahmen
des Genehmigungsantrags auf geothermische Nutzung des Sees sowie bei Errichtung und
Betrieb sind gewasserdkologische Belange zu beriicksichtigen. Uber 6ffentlich-rechtliche
Verfahren werden sowohl die Installation als auch der laufende Betrieb der Warmetauscher
gepruft und gesichert.

Das gesamte Energiekonzept steht somit unter dem Genehmigungsvorbehalt der zustandi-
gen Behorden.

8. Gutachten

Der Bebauungsplan wird durch mehrere Gutachten gestitzt. Hierbei werden insbesondere
die Themen Verkehr, Artenschutz, Bodenverhéaltnisse und Schallschutz betrachtet sowie
Abschatzungen zur lokalklimatischen Situation vorgenommen. Weitere Erkundungen des
Baugrundes hinsichtlich von Altlasten und Altablagerungen wurden zur Offenlage des Be-
bauungsplans gemall § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vorgenommen. Ebenso wurde zu-
satzlich der See gewasserokologisch untersucht und im Umweltbericht berlcksichtigt. Im
Umweltbericht (Teil B dieser Begrindung) werden die Umweltauswirkungen geprift und
dargestellt. Die zuvor genannten Gutachten sind Grundlage fur den Umweltbericht.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Umweltschutzes zu berlck-
sichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Daflr ist eine Umweltprifung durchzufiihren, in welcher
die Auswirkungen der Bebauungsplanumsetzung ermittelt, beschrieben, bewertet und in
Form eines Umweltberichtes dokumentiert werden (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Der vorliegende Umweltbericht im Teil B dieser Begrindung (Umweltbericht geméafl
§ 2 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 - Kastanienallee / Elfeicher
Weg -, naturplan, 01.09.2022) prift die voraussichtlichen Auswirkungen einer Umsetzung
der Planung auf die Schutzguter der Umwelt, untersucht die Mdglichkeiten zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen und gibt eine Prognose
zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung.

Folgende Gutachten liegen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde:

- Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Kastanienallee
N 8.4.4 in Darmstadt, Stete Planung, Stand 16.06.21

- Artenschutzfachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnen am See*
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnen am See“ — Kastanienallee, Darm-
stadt, naturplan, Stand 04.03.2021

- ErschlieBungskonzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Kastanienallee in
Darmstadt, Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Stand 12. Februar 2021

- ,Wohnen am See®, Darmstadt, Kastanienallee, Flur 30, Flurstiick 48/19, Erkundung
des Baugrundes (Vorerkundung) / Geotechnischer Bericht (06.10.2017) + Geotechni-
scher Bericht Nr. 2 (18.01.2018) sowie ,Wohnen am See®, Darmstadt, Kasta-
nienallee, Erweiterungsflache Elfeicher Weg Nr. 183, (Flur 30, Flurstiick Nr. 47/3),
Ergénzende Baugrunderkundungen (Vorerkundungen) / Geotechnischer Bericht
Nr. 3, AninA GmbH & Co. KG, Stand 10.05.2019

- Einzelfallrecherche ,Wohnen am See", Kastanienallee/Elfeicher Weg, Umweltplanung
Bullermann Schneble GmbH, Stand 17.11.2020
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- Orientierende umwelttechnische Boden- und Grundwasseruntersuchung auf dem Ge-
ldnde Kastanienallee/Elfeicher Weg, Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH,
Stand 12. Februar 2021

- Schallimmissionsprognose, Vorhabenbezogener Bebauungsplan N 8.4.4 ,Kasta-
nienallee/Elfeicher Weg*, Stadt Darmstadt, ita Ingenieurgesellschaft mbH, Stand
23.06.2021; Novellierte Schallimmissionsprognose, Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan N 8.4.4, ,Kastanienallee/Elfeicher Weg®, ita Ingenieurgesellschaft mbH, Stadt
Darmstadt, Stand 29.07.2022

- Kilimatische Untersuchung Kastanienallee Darmstadt, Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan N 8.4.4, 14. Februar 2020, INKEK GmbH, Ergédnzung im Mérz 2021; Quali-
tative Stellungnahme zum neuen Vorhaben- und ErschlieBungsplan, INKEK GmbH
Februar 2021, INKEK GmbH

- Ergdnzende Grundwasseruntersuchungen auf dem Gelédnde Kastanienallee/Elfeicher
Weg, Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 26. Mai 2021

8.1. Fachgutachten Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des neu geplanten Quartiers an das kommunale Stral3ennetz
soll iber den Knotenpunkt Kranichsteiner Stralle / Kastanienallee erfolgen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde uber ein Verkehrsgutachten gepruft, inwieweit das Plan-
vorhaben Auswirkungen auf die umgebende Verkehrsinfrastruktur besitzt (z.B. durch auftre-
tenden Mehrverkehr) und ob sich besondere Anforderungen an das StralRen- und Wegenetz
infolge der Umsetzung des Vorhabens ergeben.

Zur Untersuchung der derzeitigen Verkehrsbelastung im Umfeld des Areals sowie zum
Nachweis der Leistungsfahigkeit der Anschlussknoten bei Realisierung des Bauvorhabens
wurde durch das Biro Stete Planung - Blro fur Stadt- und Verkehrsplanung eine Verkehrs-
untersuchung (Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Kasta-
nienallee N 8.4.4 in Darmstadf, Stand 16.06.21) erstellt. Hierfir waren Prognosebelastungen
zu ermitteln. Die Ergebnisse der Verkehrserhebungen und der Verkehrsprognose waren
Grundlage fiir das ebenfalls zu erstellende Larmgutachten.

Ergebnis

Durch die Realisierung des Vorhabens entstehen zuséatzliche Kfz-Verkehre. Auf Hohe des
Baugrundstiicks wurde im Bestand eine Verkehrsbelastung von 25 Kfz-Fahrten pro Stunde
erhoben. In der Prognose erhoht sich der Verkehr um 27 Kfz-Fahrten. Diese zusatzlichen
Kfz-Belastungen sind in der als Wohnstralle einzustufenden Kastanienallee in Normalzeiten
vollig unproblematisch abwickelbar.

Am Knotenpunkt mit der Kranichsteiner Stral3e, Uber den das Quartier ans kommunale und
regionale Stralennetz angeschlossen ist, fiihren die Kfz-Mehrbelastungen in der malRge-
benden Abendspitzenstunde zu einer Erhdhung der mittleren Wartezeiten um 2,7s. Hier-
durch sind keinerlei Einschrankungen in der Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts zu erwar-
ten.

Der Kfz-Verkehr des neuen Wohngebiets wird die Anbindung an die Kastanienallee nutzen.
Der Elfeicher Weg ist als ErschlieBung flr das Projekt nicht von Bedeutung. Jedoch werden
die Millabfuhr und die Feuerwehr (im Brandfall) den Elfeicher Weg als Ausfahrt nutzen, da
keine Wendemoglichkeiten unmittelbar direkt im Gebiet vorhandenen sind. Auch bislang wird
der Elfeicher Weg schon von Mullabfuhr und Rettungskraften fur die dortigen Anlieger ge-
nutzt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Kastanienallee keine durchgangigen Gehwege aufweist
und damit die fuBlaufige Erreichbarkeit z.B. der Bushaltestelle in der Kranichsteiner Stralle
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eingeschrankt ist. Davon betroffen sind alle Anlieger der Kastanienallee. Zwar ist auf der
Nordseite der Kastanienallee ein nicht ausgebauter Trampelpfad vorhanden, der mangels
Alternativen auch genutzt wird.

Durch die Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs flr den gesamten StralRenzug
Kastanienallee (VZ 325 StVO) kdnnte bei Bedarf zuklnftig Abhilfe geschaffen werden. Es
wird empfohlen, diese Losung seitens der Stadt Darmstadt zu prufen.

In Konsequenz ergeben sich flir das Vorhaben einige MaRnahmen, die in Bezug auf ver-
kehrsplanerische und -ordnerische Belange umzusetzen sind. Es ergehen jedoch keine
konkreten Festsetzungen auf Grundlage des Gutachtens wie z.B. durch Vorgaben zur Quali-
tat der Verkehrsflachen (z.B. verkehrsberuhigter Bereiche). Zugleich wird aber stadtebaulich
im Bebauungsplan auf das Neuvorhaben reagiert. Fir den stdlichen angrenzenden Bereich
an der Kastanienallee wird eine StralBenverkehrsflache festgesetzt. In dem festgesetzten
Bereich sind bauliche und verkehrsordnerische Mallhahmen wie die Einrichtung eines ver-
kehrsberuhigten Bereichs oder die Umstrukturierung der Parkplatzsituation vorgesehen.
Diese werden jedoch nicht planungsrechtlich festgesetzt, sondern sind Gber die Festsetzung
als Verkehrsflache abgesichert und folgen im Rahmen der Ausfuhrungsplanung. Die Mal}-
nahmen und deren konkrete Ausgestaltung und Umsetzung werden vertraglich zwischen
dem Vorhabentrager und der Wissenschaftsstadt Darmstadt geregelt.

8.2. Artenschutzfachbeitrag

Durch das Buro naturplan wurde ein Artenschutzbeitrag (Artenschutzfachbeitrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Wohnen am See“ - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Wohnen am See“ — Kastanienallee, Darmstadt — Artenschutzfachbeitrag, 04.03.2021) er-
stellt, um zu untersuchen, inwieweit relevante besonders und streng geschitzte Arten ge-
mafl BNatSchG in Hinblick auf die Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen
sind, und ob das geplante Vorgehen somit zuldssig ist. Sollten Verbotstatbestande erflllt
sein, wurden MafRnahmen zur Vermeidung oder zum vorgezogenen Ausgleich ermittelt und
vorgeschlagen.

Ergebnis
Prifung der Verbotstatbestande

Es wurden mdgliche Konflikte mit europarechtlich geschitzten Arten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie sowie mit europaischen Vogelarten bezogen auf die relevanten Artengruppen
zusammenfassend betrachtet. Die Ergebnisse der Konfliktanalyse und der artbezogenen
Prifung sind dem Gutachten zu entnehmen.

Auf Grundlage der Prifergebnisse sind Mallinhahmen zur Vermeidung (V) bzw. zum Aus-
gleich (A) von Verstdlien gegen die Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG vorgesehen.
Mit deren Einhaltung kann ein Eintreten der Verbotstatbestande gemal’ § 44 Abs. 1
BNatSchG vermieden bzw. unvermeidbare Eingriffe ausgeglichen werden.

Konflikte mit den Verbotstatbestadnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG, die sich nicht Uber Ver-
meidungs- oder Ausgleichsmalinahmen verhindern lassen, sind nicht zu erwarten. Die Mal}3-
nahmen sind im Folgenden auszugweise aufgefiihrt:
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Vermeidungsmalnahmen (V)

V1 _Beschrdnkung der Rodungs- und Abrisszeitrdume, vorherige Kontrolle der Gebdude

Baumfallungen oder -riickschnitte sowie Gehdlzrodungen missen auflerhalb der Aus-
schlussfristen des § 39 BNatSchG im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
durchgefiihrt werden. Dieser Zeitraum liegt aufderhalb der Hauptbrutzeiten aller heimischen
Vogelarten. Durch diese MaRnahme kann sowohl eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten als auch eine Totung bzw. Verletzung von Végeln vermieden werden.

Der Abriss der Gebaude sollte im Zeitraum zwischen Anfang November und Ende Februar-
erfolgen. Wahrend dieses Zeitraums befinden sich die meisten Fledermause in ihren Winter-
quartieren, die hier nur bei milder Witterung vereinzelt anzunehmen sind. Zudem liegt dieser
Zeitraum aulRerhalb der sensiblen Wochenstubenzeit von Fledermdausen sowie aul3erhalb
der Brutperiode heimischer Vogelarten.

Ausnahmsweise kann von diesem Zeitfenster abgewichen werden, wenn zuvor die Nutzung
als Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatte durch geschitzte Arten, insbesondere Végel oder
Fledermause, von fachkundiger Seite durch Prifung vor Ort ausgeschlossen wurde.

Die Abrissgebaude sind auch bei einem Abriss im Winter von einer fachkundigen Person auf
einen tatsachlichen Besatz von Fledermdusen zu untersuchen. Werden hierbei Tiere ange-
troffen, sind diese fachgerecht zu bergen und zu versorgen. Bei anhaltend starkem Frost
zum Zeitpunkt des Abbruchs des Gebaudes auf dem Grundstlick Elfeicher Weg 183 kann
auf eine Kontrolle verzichtet werden, da hier keine frostsicheren Quartiermdglichkeiten fest-
gestellt werden konnten.

V2 Erhalt von Gehélzen und Grundsétze des Gehdlzschutzes

Innerhalb des Vorhabengebiets sollten zur Verminderung der eingriffsbedingten Beeintrach-
tigungen auf die Fauna so viele Bestandsbaume wie mdglich erhalten bleiben. Die Baume
des nach § 28 BNatSchG geschitzten Naturdenkmals ,Kastanienallee® bleiben dauerhaft
erhalten und sind gegen Beeintrachtigungen zu schitzen, ebenso verschiedene Einzelbau-
me bzw. Baumgruppen und die Hecke entlang der Kastanienallee. Bei Abgang von Gehél-
zen im Vorhabenbereich sind diese gleichwertig zu ersetzen beziehungsweise bei Abgang
von nicht-standortgerechten Gehdlzen durch standortgerechte autochthone Gehdlze zu
ersetzen. Die Grundsatze des Gehdlzschutzes sind zu beachten (siehe Umweltbericht natur-
plan).

V3 Erhalt des gesetzlich geschiitzten Schilfbestands

Der gesetzlich geschiitzte Schilfgurtel im Westen des Gewassers ist dauerhaft zu erhalten
und gegen Beeintrachtigungen zu schitzen. Um eine Betretung durch die Anwohner zu
verhindern, wird die Uferzone durch pflanzliche MaRnahmen abgegrenzt. Ein Seezugang
von den Privatgrundstiicken aus ist nicht vorgesehen, der Zugang erfolgt tber einen Ge-
meinschaftszugang im Siden. Die Errichtung weiterer Zugange ist unzulassig. Der gesetz-
lich geschitzte Schilfglrtel soll auf der Seeseite durch eine Mischung aus untergetauchten
Pflanzen (submersen) und Schwimmblattpflanzen (mdéglichst kleinblattrige) abgegrenzt wer-
den. FUr diese sollen ausschlieBlich gebietsheimische Arten verwendet werden. Um eine
Beeintrachtigung des gesetzlich geschitzten Schilfgirtels wahrend der Bauphase zu verhin-
dern, ist der Bereich auffallig zu markieren.

V4 Verzicht auf Beleuchtung des Gewéssers / Verwendung insektenfreundlicher Beleuch-
tung

Um Ablenkungswirkungen und Stérwirkungen auf Insekten und Fledermause des Gewassers
zu vermeiden, dirfen das Gewasser sowie dessen Uferzone nicht direkt beleuchtet werden.
Zur AuRenbeleuchtung dirfen nur Leuchtmittel verwendet werden, die Insekten, Végel und
Fledermause moglichst wenig irritieren bzw. die deren Orientierung nicht erschweren. Zu
verwenden sind moéglichst warmweil} bis neutralweil} getdonte Lampen (bspw. LED- Lampen
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mit einer Lichttemperatur von max. 2.700 K). Kaltwei3es Licht darf nicht verwendet werden.
Es dirfen nur Lampen verwendet werden, die keine Fallenwirkung auf Insekten austiben.
Die Abstrahlung ist so gering wie mdglich zu halten.

V5 Anbringen von Sperlingskoloniehdusern

Zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden des § 44 BNatSchG sind fur die im Gebiet brlten-
den Spatzen 3 Sperlingskoloniehduser (bspw. Fa. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1 SP) in
der Gemeinschaftsflache anzubringen. Da Haussperlinge ihrem Revier ganzjahrig treu sind,
mussen die Sperlingskoloniekasten unmittelbar nach den im Winter erfolgenden Abbruchar-
beiten angebracht werden. Die Sperlingshauser sind etwa auf Hohe Mitte der westlichen
Grundstiicksgrenze in 3-5 m Hohe z.B. an einer neu zu errichteten Holzwand zu platzieren.
Es wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs
3 Sperlingskoloniehduser zu errichten sind.

Zusétzlich stlitzende MalBnahmen aus der Eingriffsreqgelung (A)

A1 Schaffung von Nist- und Quartiermoglichkeiten an neuen Geb&duden

Zum Ausgleich des Verlusts von Baumen mit kleinen Héhlen oder ungenutzten Gebaudetei-
len mit Nischen, die als Brutplatz fir verschiedene Vogelarten dienten, sind Nisthilfen im
Geltungsbereich anzubringen.

- Vogelnistkasten fir Gebaudebriter
- Fledermauskasten

Es wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass 3 Nisthohlen grof’er Durchmesser (32 mm),
3 Nisthéhlen kleiner Durchmesser (28 mm) und 3 Halbhdhlen anzubringen sind. Zudem sind
8 Fledermausflachkasten im Plangebiet vorzusehen.

A2 Neupflanzung von heimischen standortgerechten Bdumen und Strduchern

In den Gemeinschaftsflachen des Geltungsbereichs werden autochthone, standortgerechte
Baume gepflanzt, die dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang gleichwertig zu ersetzen sind.
Dies sind mindestens 26 groRkronige Baume und — in Bereichen mit eingeschranktem Platz
— 4 klein- bis mittelkronige Baume. Entlang des 6stlichen Grenzverlaufes des Geltungsberei-
ches befindet sich direkt anschlielend, aber auRerhalb des Plangebiets liegend, eine natur-
nahe Hecke. Diese wird innerhalb des Plangebietes um 1 m verbreitert. Zudem wird der
Heckengehodlzbestand entlang des Elfeicher Wegs punktuell um Erganzungspflanzungen
verdichtet. Es sollen ausschliel3lich autochthone standortgerechte Heckengehdlze gepflanzt
und dauerhaft erhalten bzw. bei Abgang gleichwertig ersetzt werden.

Fazit

In Bezug auf die Artengruppe Vogel verbleiben nach aktuellem Stand keine Konflikte, die
sich nicht Uber oben vorgeschlagene Malinahmen vermeiden oder ausgleichen lassen.

In Bezug auf die Artengruppe Fledermause verbleiben nach aktuellem Stand keine Konflikte,
die sich nicht tGber oben vorgeschlagene Mallnahmen vermeiden oder ausgleichen lassen.

Die gutachterlich vorgeschlagenen MalRnahmen zur Vermeidung (V) bzw. zum Ausgleich (A)
werden im Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt und im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzt oder im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

8.3. ErschlieBung und Versorgung

Durch das Biro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, wurde ein Er-
schlieBungskonzept (ErschlieBungskonzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Kas-
tanienallee in Darmstadt, Stand 12. Februar 2021) zur Untersuchung der geplanten techni-
schen Infrastruktur wie z.B. der ErschlieBung und der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur im
Plangebiet erstellt.
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Im Rahmen der Erarbeitung des ErschlieBungskonzepts wurden die Ver- und Entsorgungs-
unternehmen nach Lage und Dimension der Ver- und Entsorgungsleitungen in der unmittel-
baren Umgebung des Plangebietes abgefragt. Aulierdem wurden StraRenquerschnitte und
Ausbaustandards fur die Verkehrsflachen im Plangebiet entwickelt. Im Zusammenhang
dieser Umgestaltung war die verkehrstechnische ErschlieRung und die Ver- und Entsor-
gungsinfrastruktur auf ihren Bestand und die Mdglichkeiten zur weiteren Nutzung zu unter-
suchen.

Des Weiteren wurde eine Entwasserungskonzeption fir das Schmutz- und Regenwasser der
Dach- sowie der privaten Park- und Verkehrsflachen in Abstimmung mit der Wissenschafts-
stadt Darmstadt und den zustandigen Genehmigungsbehdrden entwickelt. Bestandteil des
Konzeptes ist ebenso die Recherche der infrastrukturellen Aspekte der vorhandenen Ver-
und Entsorgung und der Regenwasserbewirtschaftung im Bereich des Plangebiets.

Ergebnis

Aufgrund des erarbeiteten ErschlieBungskonzeptes und der darin enthaltenden Ergebnisse,
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 die im Folgenden beschriebenen
MafRnahmen bericksichtigt.

Der Schmutzwasseranfall im Plangebiet wird mit zirka 20,56 Liter pro Sekunde abgeschatzt
und in den Schmutzwasserkanal im Elfeicher Weg geleitet. Aufgrund der mangelnden Versi-
ckerungsmadglichkeiten kommt es zu einem Abfluss von Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet. Daher muss das Niederschlagswasser der privaten Verkehrsflachen dezentral
gereinigt und in den Bachwasserkanal im Elfeicher Weg geleitet werden. Das unbelastete
Niederschlagswasser der Dachflachen der Hauser rund um den See wird auf den Grundstu-
cken zurlickgehalten oder in den angrenzenden See geleitet. Hierbei ist eine mechanische
Reinigung vorzusehen. Die Hauser ohne direkten Seezugang oder Dachflachen, die nicht
dem See zugewandt sind (teilweise geneigte Dachflachen bei den Reihenhausern entlang
der westlichen ErschlieBung), werden ebenfalls in den Bachwasserkanal im Elfeicher Weg
geleitet.

Der Trink- bzw. Léschwasserbedarf fir das westliche Wohngebiet wird durch die angrenzen-
de offentliche Trinkwasserleitung sichergestellt. Fir das dstliche Gebiet muss eine zusatzli-
che Ldéschwasserentnahmestelle eingerichtet werden. Das Seewasser kann nach Auskunft
der Feuerwehr nicht als Léschwasser genutzt werden, da ggf. eine Verstopfung von Pumpen
durch Algen, Blattpflanzen, Laub, etc. auftreten kénnte. Es wird ein Loschwassertank mit
100 m® Léschwasser unterhalb der ErschlieBungsstralRe errichtet. Die Versorgung des Plan-
gebietes mit Gas und Telekommunikation ist fur die geplante Bebauung gegeben. Die ver-
kehrstechnische ErschlieBung des Plangebiets mit dem Bemessungsfahrzeug 3-achsiges
Mullfahrzeug wurde im ErschlieRungskonzept Uberprift und als durchfuhrbar bewertet.

Das ErschlieBungskonzept kommt zu dem Ergebnis, dass die Ver- und Entsorgung sowie die
strallenbauliche ErschlieBung des Plangebiets sichergestellt sind.

Bei den gemaly Vorhabenplan vorgesehenen 47 Wohneinheiten (Einzelhduser) zuziglich
27 Einliegerwohnungen ist fur das Plangebiet ein Trinkwasserbedarf von ca. 7.500 m? Trink-
wasser pro Jahr anzunehmen. Fir den Léschwasserbedarf ist ein Wert von 96 m3/2h oder 48
m3/h bzw. 27 I/s anzunehmen.

Der értliche Trinkwasserversorger (Entega) hat die Deckung des Trinkwasser-Jahresbedarfs
von 7.500m3 bestatigt und die Verfugbarkeit von 70m3*h Léschwasser mitgeteilt. Der Lésch-
wasserbedarf pro Stunde ist somit gedeckt; weitere Malinahmen sind nicht erforderlich.

8.4. Geotechnische Berichte

Es wurden geotechnische Berichte (,Wohnen am See®, Darmstadt, Kastanienallee, Flur 30,
Flurstiick 48/19, Erkundung des Baugrundes (Vorerkundung) / Geotechnischer Bericht
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(06.10.2017) + Geotechnischer Bericht Nr. 2 (18.01.2018) sowie ,Wohnen am See“, Darm-
stadt, Kastanienallee, Erweiterungsflache Elfeicher Weg Nr. 183, (Flur 30, Flurstiick Nr.
47/3), Ergdnzende Baugrunderkundungen (Vorerkundungen) / Geotechnischer Bericht Nr. 3,
10.05.2019) zur Erkundung der Bodenbeschaffenheit durch das Biro Angewandte Ingeni-
eurgeologie & Altlastenuntersuchung/-sanierung (AninA GmbH & Co. KG) erstellt.

Hierbei wurde die allgemeine Baugrundbeschaffenheit auf dem Untersuchungsgelande
erkundet und charakteristische Bodenproben nach bodenphysikalischen und chemisch-
analytischen Belangen untersucht.

Bei der Erkundung des Baugrundes vorab des Bebauungsplanverfahrens wurde in einem
frihen Projektstand im Rahmen einer Bohrung eine auffallige Schicht festgestellt (siehe
Geotechnischer Bericht vom 06.10.2017, S. 7). Es wurde eine ca. 10 cm machtige und mar-
kant riechende Schicht von schwarzer Farbe gefunden (Annahme: Teerschicht).

Die Ergebnisse der Feld- und Laboruntersuchungen werden in den vorliegenden geotechni-
schen Berichten beschrieben. U.a. kommen die Berichte zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der wechselnden und teils wassersperrenden Bodenbeschaffenheit die Versickerung von
Oberflachenwasser nur eingeschrankt moglich ist. Daraus ergeben sich Malknahmen flr den
Umgang mit dem anfallenden Regenwasser im Plangebiet, die in Kapitel 8.3 ,Erschliefung
und Versorgung“ der Begrindung beschrieben werden.

Aufgrund der Erkundungsergebnisse mit einer mdglichen Bodenverunreinigung sowie der
Abfrage der Altflachendatei durch das RP Darmstadt im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung, bei dem zwei Eintrage mit hohem Gefahrdungspotential mitgeteilt wurden, wurde
durch das RP Darmstadt und die stadtischen Amter der Wissenschaftsstadt Darmstadt ein
Bedarf fur weitere Untersuchungen zu Bodenverunreinigungen und Altlasten (Erfordernis
einer Einzelfallrecherche) benannt. Die entsprechenden Rechercheergebnisse sind im Fol-
genden aufgeflihrt.

8.5. Einzelfallrecherche Erkundung von Altflachen

Durch das Biro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH wurde eine historische Re-
cherche zu Altlasten auf dem Vorhabengrundstick vorgenommen (Einzelfallrecherche
Wohnen am See", Kastanienallee/Elfeicher Weg, Biiro Umweltplanung Bullermann Schneb-
le GmbH, Stand 17.11.2020). Hintergrund ist, dass gemal} Forderungen des Regierungspra-
sidium Darmstadt (RP Darmstadt) vor der geplanten Neubebauung eine historische Recher-
che (Einzelfallrecherche und -bewertung) erforderlich ist. Die Einzelfallrecherche ist gemaf
RP Darmstadt entsprechend den Vorgaben des Handbuches Altlasten. Band 3. Erkundung
von Altflachen, Teil 1: Einzelfallrecherche des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie ausgefihrt worden.

Die Ergebnisse der Dokumentation und Bewertung sind im Folgenden aufgefuhrt.

Zusammenfassung

Eine durch die in den Jahren 1997 bis 1998 anséassige Firma verursachte Belastung des
Bodens sowie Grundwassers ist aktuell nicht belegt. Branchenlblich wurden bei Bauge-
schéften (mit Geratewartung) Lésungsmittel, verschiedene Ole etc. eingesetzt, die ein erhoh-
tes Gefahrdungspotenzial besitzen. Jedoch ist aus Zeitzeugenaussagen sowie den recher-
chierten Dokumenten bekannt, dass die in den Jahren 1997-1998 ansassige Firma das
Gebiet lediglich als Lager- und Abstellflache fir betriebseigene Maschinen nutzte. Es ist
jedoch nicht auszuschlielen, dass auch wahrend der Lagerung der Maschinen und Fahr-
zeuge potenzielle Schadstoffe fiur die Wartung eingesetzt wurden, die zu einer mdglichen
Verunreinigung des Bodens sowie Grundwassers fuhren konnten.

Auf Grundlage der historischen ausgewerteten Dokumente und des Zeitzeugengesprachs ist
ein Einsatz von diesen Stoffen nicht bekannt, daher ist aktuell auch auf der Grundlage dieser
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Informationen nicht von einer Gefahrdung durch verunreinigtes Bodenmaterial oder Grund-
wasser auszugehen. Die vorliegenden historischen Auffillungen wurden im Rahmen von
zwei Baugrunduntersuchungen ermittelt und bewertet. Durch die bestehende und die geplan-
te Nutzung ist eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht zu erwarten. Forderungen nach Nutzungseinschrankungen flr die derzeitigen
und die geplanten Nutzungen sind aus den vorliegenden Erkenntnissen nicht abzuleiten.

Die Einzelfallbewertung gemafl den Bewertungsformularen aus dem Handbuch Altlasten,
ergibt keinen Handlungsbedarf. Auch aus gutachtlicher Sicht besteht kein akuter Handlungs-
bedarf.

Nach Auswertung der vorgelegten Unterlagen und der entsprechenden Ergebnisse hat das
RP Darmstadt eine anschlieRende orientierende umwelttechnische Untersuchung im Hinblick
auf eine mdgliche Boden- und Grundwasserbelastung gefordert. Daraufhin wurden in einem
vom Biro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH erstellten und mit dem RP Darmstadt
abgestimmten Untersuchungskonzept die UntersuchungsmalRnahmen festgelegt.

Bei Nutzung von altlastenverdachtigen Flachen oder Altlasten werden durch entsprechende
Untersuchungen und die vollstandige Ermittlung aller Sachverhalte die Belange des Boden-
und Grundwasserschutzes gewahrt. Gleichzeitig besteht das Erfordernis, im Rahmen der
Ermittlung und der Abwagung aller Belange das gesetzlich vorgegebene Ziel gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu gewahrleisten. Um even-
tuelle Beeintrachtigungen und Gefahrdungen auszuschliefien, wurde eine orientierende
umwelttechnische Untersuchung des Boden- und Grundwassers vorgenommen.

8.6. Orientierende umwelttechnische Boden- und Grundwasseruntersuchung

Das Biro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (Biro UBS) wurde mit der Durchflh-
rung einer umwelttechnischen Untersuchung (Orientierende umwelttechnische Boden- und
Grundwasseruntersuchung auf dem Geldnde Kastanienallee/Elfeicher Weg, Umweltplanung
Bullermann Schneble GmbH, 12. Februar 2021) hinsichtlich potenzieller Boden- und Grund-
wasserbelastungen beauftragt.

Aus den bereits vorliegenden drei geotechnischen Berichten ist bekannt (s. Kap. 8.4), dass
sich auf dem Grundstick Auffullungen bis zu ca. 11 Meter u. GOK befinden, welche vor
allem im sldlichen Bereich des Grundsticks erkundet wurden. Diese bestehen zumeist aus
Bauschutt, Ziegelresten sowie vereinzelt Schlacke. Gemal RP Darmstadt sind im Vorfeld
orientierende umwelttechnische Bodenuntersuchungen durchzuflhren. Hierzu wurde ein
vom Buro UBS erstelltes Untersuchungskonzept mit dem RP Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt fiir die 0.g. orientierende umwelttechnische Boden- und Grundwasserun-
tersuchung abgestimmt. Die bodenschutzfachliche Bewertung fand dabei insbesondere im
Hinblick auf die geplante Wohnnutzung statt. Dazu wurden Bodenproben aus den gem. der
BBodSchV relevanten obersten Bodenschichten (0-35 Zentimeter) entnommen. Weiterhin
wurden aus 10 niedergebrachten Rammkernsondierungen Bodenproben enthommen und
untersucht. Aus dem Teich wurde eine Grundwasserprobe entnommen und auf die relevan-
ten Parameter gem. BBodSchV und Verwaltungsvorschrift zur Erfassung, Bewertung und
Sanierung von Grund-Wasserverunreinigungen (GWS-VWYV) untersucht.

Ergebnis Bodenuntersuchung

Die technischen ErkundungsmalRnahmen wurden vom 18.01.2021 bis 21.01.2021 durchge-
fuhrt. Die Mischproben aus dem Bodenmaterial wurden hinsichtlich der geplanten Umnut-
zung als Wohngebiet sowie einer abfalltechnischen Einstufung auf mdgliche Schadstoffbe-
lastungen gemaf BBodSchV untersucht. In dem Rasterfeld 7 (siehe Gutachten) wurde dabei
in der Bodenprobe der oberen 10 Zentimeter eine geringfligig erhdhte Nickelkonzentration
nachgewiesen. Diese konnte in der unterlagernden Probe (RF 7 - 10- 35 cm) nicht mehr
nachgewiesen werden. Im Zuge der Neubebauung wird der belastete Boden abgetragen.
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In allen weiteren Proben wurden keine Uberschreitungen fiir die Nutzungskategorie ,Wohn-
gebiete” festgestellt. Fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser besteht aktuell kein Hand-
lungsbedarf, da die untersuchten Bodenproben die Beurteilungswerte flir eine Grundwasser-
gefahrdung gemal® HLUG unterschreiten. Aus gutachterlicher Sicht sind hinsichtlich der
Bodensituation keine weiteren MaRnahmen erforderlich. Da davon auszugehen ist, dass das
Teichwasser hydraulisch mit dem Grundwasser verbunden ist, ist aus der aktuellen Analyse
nicht von einer Grundwassergefahrdung auszugehen, da die ermittelten Konzentrationen die
Geringflgigkeitsschwellenwerte flir das Schutzgut Grundwasser unterschreiten. Es wird
empfohlen, vorab der Neubaumalnahmen, aus zwei temporaren Grundwassermessstellen
(An- und Abstrom) Grundwasserproben zu entnehmen, um die nachgewiesene Schad-
stofffreiheit des Teichwassers (Grundwasser) langfristig abzusichern. Sollte wahrend der
Baumalinahmen (Gebdude und Erschliefung) Erdaushub anfallen, ist das Material entspre-
chend der Lage im Gelande in die LAGA-Zuordnungsklasse Z 1.1 bzw. Z 1.2 einzustufen (0
bis ca. 5 Meter u. GOK). Fur tiefergehenden Erdaushub missen dementsprechend wahrend
der Baumalinahme Proben entnommen und auf die entsorgungsrelevanten Parameter ana-
lysiert werden.

Auf Grundlage der gutachterlichen Empfehlung, vorab der Neubaumafnahmen Grundwas-
serproben zu entnehmen, wurden zusatzlich zu den bereits durchgeflihrten Bodenuntersu-
chungen erganzende Grundwasseruntersuchungen (Ergdnzende Grundwasseruntersuchun-
gen auf dem Geldnde Kastanienallee/Elfeicher Weg, Umweltplanung Bullermann Schneble
GmbH, 26. Mai 2021) durchgefiihrt. Dazu wurden aus den auf dem Grundstlick vorhandenen
zwei Grundwasserpegeln Grundwasserproben entnommen. Insgesamt wurden dabei im
Zeitraum zwischen Februar und Mai 2021 in einem ca. sechswodchigen Abstand drei Bepro-
bungen durchgefuhrt.

Ergebnis Grundwasseruntersuchung

Die Ergebnisse der Grundwasseruntersuchungen wurden ebenso dem Regierungsprasidium
Darmstadt vorgelegt. Aus zwei bestehenden 1,5“Pegeln wurden jeweils 3 Grundwasserpro-
ben entnommen und analysiert. Der Pegel 2 zeigt leicht erhohte Antimon-, Blei- und Zink-
Konzentrationen und der Pegel 1 erhdhte Arsen- und Phenol-Konzentrationen. PAK-
Belastungen, die in den Feststoffuntersuchungen auffallig waren, konnten im Grundwasser
nicht nachgewiesen werden.

Mit Schreiben vom 29. Juni 2021 hat sich das Regierungsprasidium Darmstadt (Vollzug des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und des Hessischen Altlasten- und Boden-
schutzgesetzes (HAItBodSchG), Vorhabenbezogener Bebauungsplan N 8.4.4 — Kasta-
nienallee/Elfeicher Weg, 29. Juni 2021) zu den gutachterlichen Ergebnissen geaulert.

Gemal gutachterlicher Aussage des Bluros Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH ist
von einer grof¥flachigen Ausbreitung der nachgewiesenen Schadstoffe im Grundwasser auf
dem Gelande aufgrund der aktuellen Untersuchungen nicht auszugehen. Eine Beeintrachti-
gung des Grundwassers ausgehend vom Untersuchungsgelande kann nicht ausgeschlossen
werden, gilt jedoch als unwahrscheinlich, da im Anstrom des Pegels 1 um den Kleingarten-
verein sudostlich vom Untersuchungsgelande und westlich der Kranichsteiner Strale, noch-
mals deutlich h6here Arsenkonzentrationen nachgewiesen wurden (bis zu 230 ug/I).

Das RP Darmstadt teilt diese Einschatzung in seiner Stellungnahme. Im Bereich der siidost-
lich gelegenen Kleingartenanlage konnten wie aufgeflihrt in einer Grundwassermessstelle
erhohte Arsen- und Zinkbelastungen von 230 und 130 ug/L nachgewiesen werden. Eine
Beeinflussung aus diesem Bereich wird aufgrund der Entfernung zur Kastanienallee aber
ausgeschlossen. AuRerdem sind in den Abstrommessstellen der Kleingartenanlage bisher
keine erhdhten Arsen- und Zinkgehalte nachgewiesen worden.

Insgesamt zeigen die Grundwasseranalysen kein einheitliches Schadensbild. Die Grund-
wasserbelastungen kénnen anthropogenen Ursprungs sein und auf die Aufflllungen ehema-
liger Tongruben im naheren und weiteren Umfeld zurlickgefiihrt werden. Aber auch ein geo-
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gener Ursprung des Arsens aufgrund des Rotliegend-Gesteins wird seitens des Gutachters
nicht ausgeschlossen. Die Ergebnisse der Grundwasseruntersuchungen belegen erhéhte
Schadstoffgehalte fiir die Parameter Blei, Zink und Arsen. Ahnlich hohe Schadstoffgehalte,
die auf Verfullmaterialien zuriickzufuhren sind und/oder geogenen Ursprungs sind, liegen
auch in Bereichen des sudlich angrenzenden Burgerparks vor. Weitere Untersuchungen zur
Identifizierung von potenziellen Eintragsbereichen sind nicht zielfihrend. Vielmehr ist von
punktuellen Belastungen innerhalb der Aufflllungshorizonte auszugehen, die die leicht er-
hohten Schadstoffgehalte im Grundwasser hervorrufen.

Gegen die geplante Bebauung bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Es wird darauf
hingewiesen, dass eine Nutzung des Grundwassers zu Bewasserungszwecken im Einzelfall
gepruft werden muss. Eine Versickerung von Niederschlagswasser kann nur aufderhalb der
anthropogenen Aufflllungshorizonte durchgefuhrt werden.

Auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist keine Grundwassernutzung zur
Bewasserung vorgesehen. Eine flachenhafte Versickerung von Niederschlagswasser ist
ebenso nicht vorgesehen, weshalb in Bezug auf die Grundwasseruntersuchungen keine
Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen werden missen.

8.7. Schalluntersuchung

Aufgrund verschiedener Larmquellen in der Umgebung des Plangebiets wurde durch das
Biro ita ein Gutachten zum Schallimmissionsschutz erstellt (Schallimmissionsprognose,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan N 8.4.4 ,Kastanienallee/Elfeicher Weg*, Stadt Darm-
stadt, 23.06.2021).

Hierbei wurde untersucht, ob im vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 Festsetzungen
zu SchallschutzmafRnahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB getroffen werden mussen.

Der in § 50 BImSchG normierte Planungsgrundsatz bindet samtliche planende Institutionen
in Bund, Landern und Gemeinden: ,Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflhahmen sind
die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermie-
den werden.” Mit dieser Vorschrift wird eine enge Beziehung zwischen dem Immissions-
schutzrecht und der Bauleitplanung hergestellt und der kommunale Aspekt des Larmschut-
zes hervorgehoben.

Der vorgenannte Planungsgrundsatz nach § 50 BImSchG soll somit Menschen vor schadli-
chen Umwelteinflissen schiitzen. Die Bauleitplanung hat diesen Belangen Rechnung zu
tragen. Gleichzeitig stellt die Neuplanung eines Wohnbauvorhabens auch eine heranrticken-
de Wohnbebauung an bestehende Larmquellen dar. Bestehende Betriebsgenehmigungen
und zugelassene Larmemissionen genehmigter Betriebe sind im Rahmen einer ganzheitli-
chen Abwagung ebenso zu bericksichtigen.

Im Bebauungsplanverfahren gilt es, eine Vertraglichkeit des Vorhabens mit den umgebenden
Larmemissionen herzustellen.

Das Gutachten wurde gegenliber der Darlegung gemall § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
Uberarbeitet und erganzt. Inhalte aus Einwendungen, die im Rahmen der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung abgegeben wurden, wurden bei der Fortschreibung des Gutachtens
berlcksichtigt. Dies ist vor allem die Berucksichtigung weiterer Schallquellen wie die Eis-
sporthalle, das Tanzsportzentrum des Blau-Gold-Casinos sowie des Grundstlicks Kasta-
nienallee 21 sowie der daraus folgenden zusatzlichen MaRnahmen.

Es werden folgende Schallquellen in ihrer Einwirkung auf das Plangebiet untersucht/gepruft:
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- Gastronomie-Nutzung (Biergarten), Kastanienallee 4, einschlie3lich Reithalle

- Grillhitte des Bezirksvereins Martinsviertel, Kastanienallee 17

- Verkehr (Strale, Schiene, Luft)

- Hundewiese (umzaunte Freilaufflache)

- Eissporthalle, Alsfelder Stralte 45

- Tanzsportzentrum (TSZ) des Blau-Gold-Casino Darmstadt e.V., Alsfelder Str. 45A
- Grundstuck Kastanienallee 21 (stillgelegte Hitte des Klinikums).

Auf Grundlage der Untersuchungs- und Berechnungsergebnisse erfolgen im Gutachten
schallgutachterliche Vorschlage zum Umgang mit den Gerdauscheinwirkungen im Plangebiet.
Hierbei werden schalltechnische Festsetzungen benannt, die in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ibernommen wurden. Hierzu gehoéren u.a.:

- Mindestmale fur die Errichtung der Reihenhauszeile
- Grundrissorientierung

- Ausflhrung der Fenster

- Luftungseinrichtungen

Die getroffenen Festsetzungen zu baulichen Vorkehrungen als passive Schallschutzmalf3-
nahmen dienen dem Schutz vor den Gerauscheinwirkungen des Verkehrs sowie von Ge-
werbe- und Freizeitlarm und sind in der Planzeichnung sowie in den textlichen Festsetzun-
gen unter Ziff. I. Nr. 15 aufgefuhrt.

Ergebnis

Die vorliegende Planung verfligt mit ihrer geschlossenen, von Nord nach Sid verlaufenden,
schalltechnisch optimierten Reihenhauszeile im Westteil tUber eine geeignete MalRnahme zur
Minderung der Gerauschimmissionen der westlich des Plangebiets vorhandenen Gastro-
Nutzung mit grofem, bewirtschaftetem Aul3enbereich, einschlieBlich der fir einen ,begrenzt
offenen Turnierbetrieb“ genehmigten Reithalle.

Die Reihenhauszeile bewirkt als larmrobuster Losungsansatz in den wesentlichen Bereichen
des Plangebiets tags und nachts die Einhaltung der Zielwerte nach TA Larm. lhre Grundriss-
gestaltung kann im gerauschintensiven Bereich auf Immissionsorte nach TA Larm weitge-
hend verzichten. Die zulassigen Gerauscheinwirkungen der Grillhitte des Bezirksvereins
Martinsviertel (BVM) — sudlich der Kastanienallee gelegen - Uberschreiten im Sudwesten des
Plangebiets nachts partiell den Zielwert nach der Freizeitlarm-Richtlinie. In Verbindung mit
den an der Sudfassade des Endhauses RH 1 der Reihenhauszeile (gemafl Vorhabenplan)
erforderlichen Malinahmen zur Gerauschminderung werden im gesamten Plangebiet die
Immissionsrichtwerte tags und nachts eingehalten. Mit der ermittelten, maximal zulassigen
Gerauschemission wird das Nutzungsprofil des BVM-Grundstucks - nach Baugenehmigung
besteht die klassische GrillhGttennutzung — schalltechnisch in Richtung Veranstaltungsort
gedehnt, woraus sich fir die Grillhiitte jedoch kein Rechtsanspruch ableiten lasst.

Zu den Gerauscheinwirkungen des offentlichen Verkehrs im Plangebiet tragt der Stralien-
verkehr den héchsten Anteil bei. In weiten Teilen des Plangebiets wird tags im EG der Ziel-
wert von 55 dB(A) eingehalten. In den beiden Geschossen dariber tritt zunehmend eine
Uberschreitung dieses Zielwerts auf. Der nachtliche Zielwert von 45 dB(A) wird im gesamten
Plangebiet Uberschritten. Fir Aufenthaltsrdume mit Zielwert-Uberschreitungen sind schall-
technisch abgestimmte, mechanische Luftungseinrichtungen als Minderungsmafnahme
geeignet. Vielfach lassen sich diese ins energetische Gebaudekonzept integrieren.

Sonstige Nutzungen sudlich und siidwestlich des Plangebiets wie die Hundewiese, die Eis-
sporthalle/MINT CLUB und das Tanzsportzentrum flUhren im Plangebiet nicht zu relevanten
Geraduscheinwirkungen. Nach Genehmigungslage des Grundstiicks Kastanienallee 21
(,Grillhutte des Klinikums®) liegt hier keine Genehmigung zur Nutzung des vorhandenen

26



Begrindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg —

Gebaudes als Grillhtte vor. Nach Ricksprache zwischen dem Stadtplanungsamt der Wis-
senschaftsstadt Darmstadt und dem Betreiber des Klinikums ist eine Nutzung der Grillhltte
fur entsprechende Zwecke zuklinftig nicht mehr vorgesehen.

Novellierte Schallimmissionsprognose

In der vorliegenden Novellierung des Gutachtens (novellierte Schallimmissionsprognose,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan N 8.4.4, ,Kastanienallee/ElfeicherWeg*, Stadt Darm-
stadt, ita Ingenieurgesellschaft mbH, 29.07.2022) zum Schallimmissionsschutz vom
23.06.2021 wird auf die Einwande zum Schallgutachten (hier: Ausnutzung des Biergartens)
im Rahmen der Offenlage der Bebauungsplanunterlagen eingegangen.

Wird statt 1500 Gasten von 3500 Gasten und den urspringlichen Randbedingungen geman
des Gutachtens zum Schallimmissionsschutz vom 23.06.2021 ausgegangen (woflr es an-
hand der zur Verfugung stehenden Biergartenflache eigentlich keinen Anhaltspunkt gibt),
ergibt sich ein Schallleistungspegel von LwA 102,5 dB fir die Nacht und ein Schallleistungs-
pegel von LwA = 105,5 dB flir den Tag. Eine Erhéhung der Personenanzahl um 2000 Gaste
bringt somit eine Pegeldifferenz von 3,7dB mit sich.

Die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet sind als Gebaudeldrmkarten fur EG, OG und DG
flr die Tages- und Nachtzeit dargestellt (Beurteilungspegel in den novellierten Anlagen n5.1
bis n7.2 der Schallimmissionsprognose).

Folgende geanderte Ergebnisse sind festzustellen: Flir den Grofteil des Plangebiets - be-
ginnend an der Ostseite der Reihenhauszeile bis zur dstlichen Grenze des Geltungsbereichs
- zeigt sich weiterhin, auch mit 3500 Gasten statt 1500 Gasten, die schalltechnische Wirk-
samkeit der Reihenhauszeile durch Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur alle Geschosse
sowohl tags (55 dB(A)) als auch nachts (40 dB(A)).

Die Einwande zu den veroffentlichten Unterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
N 8.4.4 ,Kastanienallee/Elfeicher Weg“ zur Ausnutzung des Biergartens sind aus schal-
limmissionsschutztechnischer Sicht somit unbegriindet.

Der Biergarten kénnte somit auf Grundlage der Schallimmisionsprognose uneingeschrankt
an Werktagen sowie an Sonn- und Feiertagen am Tag und in der Nacht auch 3500 Gaste
bewirtschaften. Die schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen nach TA Larm werden
dabei nicht Uberschritten.

Eine Anwendung der Bestimmungen fir seltene Ereignisse nach TA Larm ist nicht erforder-
lich.

8.8. Klimatische Untersuchung Kastanienallee Darmstadt

Fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine klimatische Untersu-
chung (Klimatische Untersuchung Kastanienallee Darmstadt, Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan N 8.4.4, 14. Februar 2020, Ergénzung im Mérz 2021; Qualitative Stellungnahme
zum neuen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Februar 2021) durch das Blro INKEK GmbH
erstellt.

Da das Plangebiet laut Planungshinweiskarte (Klimagutachten fir die Wissenschaftsstadt
Darmstadt, 2016) im stadtklimatischen Empfehlungsbereich ,Ausgleichsraum mit hoher
Bedeutung® gelegen ist und somit eine detaillierte Betrachtung bei stadtebaulichen Entwick-
lungen erfolgen muss, wurde eine stadtklimatische Untersuchung angefertigt, die Hinweise
liefert, ob der stadtebauliche Eingriff vertraglich fur das Stadtklima Darmstadts zu bewerten
ist, ob Optimierungsbedarf hinsichtlich der Bellftungsverhaltnisse notwendig ist, oder ob die
Bebauung zu negativen Folgen der klimatischen Situation in den benachbarten Stadtteilen
fuhren kann. Dabei wurden sowohl mesoklimatische als auch mikroklimatische Vorgange
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betrachtet, wobei das Mesoklima sich auf das Stadtklima der gesamten Stadt fokussiert und
das Mikroklima Fragestellungen zur klimatischen Situation im Plangebiet betrachtet.

Ergebnis
Mesoklima

Im Untersuchungsraum findet man zwei unterschiedliche Bellftungssituationen vor, die
entscheidend fur das Stadtklima sind. Zum einen liegt das Gebiet im Einflussbereich einer
Ubergeordneten Luftleitbahn, die tendenziell bei héheren Anstrémverhaltnissen wirkt. Durch
die offene Baustruktur in Ausrichtung der Luftleitbahn, die geringe Gberstrémbare Gebaude-
hoéhe und der ausreichenden Freiflachen in der direkten Umgebung, kommt es zu keiner
Beeintrachtigung.

Annlich verhalt sich der Einfluss auf den Kaltluftabfluss aus dstlichen Richtungen (Rosenho-
he) in Richtung Westen (Industriegebiet). Das Areal hindert zwar leicht diesen Kaltluftabfluss,
der durch deutlich geringere Windgeschwindigkeiten gekennzeichnet ist, fihrt allerdings zu
keiner Verschlechterung der Abklhlungsverhaltnisse in benachbarten Siedlungsraumen und
ist demnach tolerabel.

Mikroklima

Die mikroklimatische Untersuchung hat ergeben, dass im Gebiet der Neuplanung mit gering-
fugiger Verschlechterung in bestimmten Bereichen zu rechnen ist. Dies betrifft sowohl das
Windfeld, als auch die thermische Belastung. Auf Grundlage dieser Untersuchung kann
darauf direkt reagiert werden, was zu einer Optimierung der Entwiirfe hinsichtlich des Stadt-
klimas fuhren kann.

Empfehlung Windfeld:

— Die geschlossene Baureihe (Reihenhauser) im westlichen Bereich stellt eine tolerable
Barriere fur die nachtliche Kaltluft dar. Die weiteren Baukorper sollten pords (wie in
der Simulation berechnet) angeordnet sein, so dass sowohl der Kaltluftabfluss als
auch die Luftleitbahn in ihren Funktionen nicht eingeschrankt werden.

Empfehlung Hitze:

— GroRflachig unbeschattete Freiflachen fuhren in den Tagstunden zu thermischen Be-
lastungssituationen und sollten durch Baumschatten abgemildert werden. Es sollte
darauf geachtet werden, ausreichende Baumstandorte in diesem Bereich zu realisie-
ren.

Im Zuge der Fortschreitung der Temperaturveranderungen durch den Klimawandel, sollte
moglichst viel Vegetation in den Freirdumen geplant und umgesetzt werden. Daneben sind
unversiegelte Flachen ebenfalls enorm wichtig, um sich an den Klimawandel anzupassen.
Zudem sollte der Einsatz von Fassadenbegriinung an mdglichst vielen Bereichen geprift
werden. Gleiches gilt flr eine grofiziigige Dachbegriinung, die positive Effekte auf den Ener-
giehaushalt im Gebaude und einen Puffer flr Starkregenereignisse bieten kann.

Fazit

Die klimatischen Auswirkungen durch das Bauvorhaben sind unproblematisch, einzelne
gering einzustufende Auswirkungen sind tolerabel.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind zahlreiche MalRnahmen vorgesehen, die auf
diese Forderungen reagieren. So werden Festsetzungen getroffen, die mdglichst viel Vege-
tation in den Freirdumen bedingen. Dazu gehort u.a. die verpflichtende Pflanzung von grof3-
kronigen und mittelkronigen Baumen sowie Hecken. Weiter sind Fassadenbegrinungen und
extensiv begrunte Dacher an allen Hausern im Bebauungsplan vorgesehen, die sich nicht
aufheizen. Im Ubrigen sind keine asphaltierten StraRen, sondern mineralisch gebundene
Flachen Bestandteil der Planungen. Uber den qualifizierten Freiflachenplan sowie den
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Durchfuhrungsvertrag wird insgesamt eine umfassend abgestimmte Freianlagenplanung mit
grofden 6kologischen Qualitdten abgesichert.

Das Klimagutachten zeigt mit den beiden Karten (Abb. 7 Ist-Situation und Abb. 8 Plan-
Situation) zum Windfeld, dass durch die geplante Bebauung das Windfeld im Bereich des
Sees nahezu unverandert bleibt und somit weiterhin eine Umwalzung stattfinden kann. Auch
Starkwindereignisse im Frihjahr und Herbst werden durch die Bebauung im Bereich des
Sees nicht eingeschrankt, da sich Starkwinde auch dadurch auszeichnen, dass sie sich
schnell ,nach® dem Hindernis (Bebauung bzw. dem Bebauungsriegel der RH 1 bis RH 20)
regenerieren und bodennah durchgreifen.

Ergédnzende qualitative Stellungnahme zum aktualisierten Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(Stand Februar 2021)

Im Laufe des Planungsprozesses kam es nach der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB zu Anderungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Da die klimati-
sche Untersuchung vom 06.02.2020 auf einer alteren Konzeptgrundlage aufbaute, wird in
der erganzenden qualitativen Stellungnahme erldutert, welche stadtklimatischen Anderungen
durch die aktualisierte Planung zu erwarten sind. Da durch die bereits durchgefuhrten Analy-
seschritte kleinrAumige Informationen zur Verfugung stehen, kdnnen diese mit der aktuellen
Planung in Bezug gebracht werden.

Die baulichen Anderungen der westlichen Reihenh3user (leichte Anpassungen der Lage und
des Rhythmus der Hauser aufgrund Bertcksichtigung des Gewasserrandstreifens) werden
zu keiner relevanten Veranderung der mikroklimatischen Verhaltnisse im Vergleich zum
Gutachten aus dem Jahr 2020 fuhren. An den Gebaudekubaturen und Lagen der Einfami-
lien- und Doppelhduser haben sich nur geringfligige und flr das Ergebnis des Gutachtens
nicht relevante Anderungen ergeben (leichte Kubaturanpassungen, u.a. aufgrund des Ge-
wasserrandstreifens).

Die weiterentwickelte Planung sieht am &stlichen Ufer zwischen den Gebauden Abstellmdg-
lichkeiten fliir Fahrrader vor. Der Standort zwischen den Geb&auden, welcher sich in den
vorangegangenen Berechnungen als winddurchlassig herausgestellt hat, konnte durch die
zusatzlichen Barrieren an Porositat und damit verbunden an Durchliftungspotenzial abneh-
men. Das tatsachliche Volumen kann nicht abgeleitet werden. Es kann allerdings davon
ausgegangen werden, dass nach einer kurzfristigen Stauung des 0stlich anstrémenden
Windes die Hindernisse rasch Uberstréomt werden und schnell nach der Uberwindung der
Hindernisse (auf der Seeflache) bis zum Boden durchgreifen kénnen.

Die zusatzliche Vegetation am 0stlichen Seeufer flhrt zur Reduzierung der thermischen
Belastung, die sich bei der Simulation des Plans aus dem Jahr 2020 ergeben hat.

Fazit

Die im stadtklimatischen MaRstab (Mesoklima) geringen Anderungen fiihren wahrscheinlich
zu keiner deutlichen Veranderung der Modellergebnisse des Gutachtens vom 06.02.2020. Im
mikroklimatischen Malstab ist nicht davon auszugehen, dass andere Analyseergebnisse
eintreten werden. Bei Betrachtung der mesoklimatischen Ebene, verbunden mit der Frage
,sind stadtklimatische Auswirkungen auf andere Stadtteile oder die Gesamtstadt zu erwar-
ten?*, sind die Anderungen ebenfalls unbedenklich. Die Planéanderungen werden voraus-
sichtlich keinen Einfluss auf das Mesoklima haben.

Es gelten weiterhin die Folgerungen und Empfehlungen aus dem Gutachten vom
06.02.2020.
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8.9. Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 1a BauGB die Vermeidung und der Aus-
gleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen (Eingriffe) in Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (siehe Tabelle 8 des Umweltberichts) wurde der
Voreingriffszustand der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Untersuchungsgebiets mit
deren voraussichtlichem Zustand nach dem Eingriff, unter Berticksichtigung der Umsetzung
der im Umweltbericht benannten naturschutzfachlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen, verglichen (Zustand nach Ablauf von drei Vegetationsperioden).
Aufgrund der Ubergangsregelung in § 8 KV 2018 wurde die Verwendung der hessischen
Kompensationsverordnung KV 2005 gewahilt.

Fur die Bilanzierung wurden die flachig erfassten Biotoptypen und die Uberlagernden Bio-
toptypen (Einzelbaume, Baumgruppen und Fassadenbegriinung) separat erfasst. Betrachtet
wurde nur der eigentliche Vorhabenbereich. Der sidlich angrenzende Abschnitt der Kasta-
nienallee, der in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen
wurde, erfahrt keine relevanten Anderungen, wurde in der Bilanzierung aber vollstandig-
keitshalber separat mit aufgelistet.

Aufgrund der Tatsachen, dass es sich bei dem Gewasser nicht um ein naturnahes Gewasser
handelt und auf den Grundstiicken sowohl am Ufer als auch auf der Ubrigen Flache noch
viele Fundamente von Gebauden und Einrichtungen aus der Zeit des Tonabbaus und der
Zeit danach vorhanden sind, ist der Biotopwert des Plangebiets im Ist-Zustand fir seine
Flachengrofie nicht besonders hoch. Durch die geplante Griingestaltung und Durchgriinung
des neuen Quartiers, mit:

- weitgehenden Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung,

- Auflagen der Gartengestaltung bis hin zum Verbot von Schottergarten,
- Auflagen zu Baumpflanzungen im gesamten Bereich,

- Auflagen zur Verbesserung der Uferbereiche,

werden alle Moglichkeiten genutzt, um den Eingriff der geplanten Bebauung auch im Sinne
der Biotopwertbilanzierung soweit wie moglich zu minimieren. Die gesamte Anlage des
Aullenbereichs (Garten inkl. Bepflanzung, Wege und PKW-Stellplatze, Einfriedungen, Bau-
me, etc.) wird schon vor Verkauf der Wohneinheiten umgesetzt, um sicherzugehen, dass
diese naturschutzfachlich erforderlichen Malnahmen umgesetzt werden.

Fur den vollstandigen Ausgleich ist es noétig, externe Flachen auflerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans 6kologisch aufzuwerten (siehe Anlage 2 und Tabelle 8, Blatt
Nr. 5 des Umweltberichts). Zwei ruderalisierte, insgesamt knapp 6.000 m? grof3e Parkwiesen,
die etwa 150 bzw. 200 m sudlich der Kastanienallee und damit im unmittelbaren Umgriff
liegen, sollen durch Entwicklung hin zu extensiven Frischwiesen aufgewertet werden. Um die
fachgerechte Umsetzung der Entwicklung und dauerhaften Pflege der beiden Wiesen sicher-
zustellen, wird das Grinflachenamt diese Arbeiten Gbernehmen. Der Vorhabentrager leistet
hierfir einen finanziellen Beitrag, worliber eine Regelung im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrags besteht.

Die Differenz zwischen dem Ist- und dem Plan-Zustand belauft sich fir das Vorhaben auf
42.281 Biotopwertpunkte. Die Aufwertung auf den externen Parkwiesen ergibt in der Summe
43.060 Biotopwertpunkte. Der benétigte Ausgleich wird somit, unter der Voraussetzung, dass
die vorgeschlagenen Malinahmen fachgerecht umgesetzt werden, vollstandig erfillt.
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9. Inhalt und Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach BauGB

9.1. Bedingte Festsetzung

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan verpflichtet. Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach
§ 12 Abs. 3a BauGB ermoglicht einen gréReren Gestaltungsspielraum mit einer Kombination
aus Festsetzungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie individuell an das Vorha-
ben angepassten Festsetzungen. Der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan anhangen-
de Durchfihrungsvertrag erganzt diese Festsetzungen durch weitere, auf das Vorhaben
konkret abgestimmte Regelungsinhalte. Der Durchfihrungsvertrag wird vor Satzungsbe-
schluss vorgelegt.

9.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der festgesetzte Geltungsbereich beinhaltet den Vorhabenbereich des Vorhabenplans und
den hiervon losgeldsten Teilbereich der Verkehrsflache Kastanienallee, der nicht Teil des
Vorhabens ist. Beide Bereiche bilden den vollstandigen Planumgriff des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans N 8.4.4 ab. Weitere Ausfuhrungen zum Geltungsbereich finden sich in
Kapitel 4.

9.3. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend der allgemeinen Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Schaf-
fung neuer Wohnbauflachen wird flr das gesamte Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO mit Einschrankungen nach § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO festgesetzt.

Nicht zulassige Nutzungen

Generell ausgeschlossen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die in allgemeinen Wohnge-
bieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen. Dies erfolgt, um der beabsichtigten Wohnnutzung grofRes
Gewicht zu verleihen, den durchgriinten Wohncharakter des Gebietes zu wahren und ein
mdgliches zusatzliches Verkehrsaufkommen und daraus resultierende Larmbeeintrachtigun-
gen insgesamt, aber auch im unmittelbaren Umfeld des Burgerparks mit seiner Erholungs-
funktion zu vermeiden.

Des Weiteren sind zur Beibehaltung des ruhigen Gebietscharakters Werbeanlagen gemafn
§ 1 Abs. 9 BauNVO unzuldssig, die auf Leistungen aulerhalb des Plangebiets verweisen.
Diese sind als gewerbliche Nutzung anzusehen, die dem Gebietscharakter schaden. Um
zudem eine optische Abwertung des Gebietes zu vermeiden und mdgliche stérende Lichtbe-
lastungen fur Insekten, Vogel und Fledermause sowie die Bewohner auszuschlief3en, sind
leuchtende Werbeanlagen im Plangebiet nicht zulassig (s. auch Kap. 10.2. oder Festsetzung
Ziff. 1. Nr. 2.).

9.4. MaR der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 ge-
maf § 16 Abs. 2 BauNVO mit der Bestimmung der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR
und GR II) als Héchstmal3, der Grélte der Geschossflachen (GF) als Hochstmal, der Anzahl
der Vollgeschosse (zwingend) und der maximalen Gebaudehdhe (GH max.) innerhalb der
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Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufeld) festgesetzt. In den Baufeldern RH 1 bis RH 20
wird zur Sicherstellung des Schallschutzes eine Mindestgebaudehéhe (GH min.) festgesetzt.
Die Festsetzungen erfolgen gemal Eintrag in Tabelle 1: Nutzungsschablone.

Ziel ist es, mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung das Einfligen der geplan-
ten Bebauung im Plangebiet zu steuern. Dabei wird ein verantwortungsvolles Mal} definiert,
das dem Standort in Umgebung des Biirgerparks und der benachbarten Gastronomie (Baye-
rischer Biergarten) sowie den kleinteiligen Gebaudetypologien der Nachbarbebauung ent-
lang der Kastanienallee angemessen Rechnung tragt. Die vorgesehenen Festsetzungen
stellen eine Weiter- und Fortfihrung der dortigen bestehenden Bebauungsstrukturen dar.

9.4.1. Grundflachen (GR und GR Il)

Mit der Festsetzung der Grundflache (und der Baugrenzen, s. Kap. 9.5. oder Festsetzung
Ziff. I. Nr. 5.1.) wird der Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke gesteuert. Die im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gem. Tabelle 1: Nutzungsschablone als Hochstmal festgesetzte
Grundflache (GR) je Baufeld gilt nur fur die Hauptbaukorper. Flachen von Terrassen, Balko-
nen, Veranden, Lichtschachten, Treppenabgangen, u. a. sind in die zulassige GR miteinzu-
rechnen.

Die stadtebauliche Konzeption des Vorhabenplans sieht Einliegerwohnungen vor, flir deren
Erreichbarkeit und Nutzung entsprechende bauliche Vorkehrungen zu treffen sind. Hierzu
gehodren u.a. Lichtschachte zur Belichtung sowie Treppenabgange zur Erreichbarkeit der
Wohnungseingange. Hierbei entstehen im geringfligigen Umfang auch Tiefhéfe. Uber die
Festsetzung wird klargestellt, dass die vorgesehenen Anlagen und Nutzungen zur Grundfla-
chenberechnung herangezogen werden missen.

Gemal der Regelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann die zulassige GR durch die Grundfla-
chen von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO bis max. 50 % des zuladssigen Wertes (GR pro Baufeld) Uberschritten werden
(GR 1). Der vorhabenbezogene Bebauungsplan macht von der Moglichkeit Gebrauch, hier-
von abweichende Bestimmungen zu treffen.

Die zulassige GR darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen gemal Eintrag in Tabelle 1: Nutzungsschablone Uberschritten werden (GR II).

9.4.2. Geschossflachen (GF)

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird eine Geschossflache (GF) als Hochstmal} je
Baufeld gem. Tabelle 1 Nutzungsschablone festgesetzt. Bei allen Hausern werden in die
maximale Geschossflache zusatzlich die Flachen von Aufenthaltsrdumen einschlief3lich der
zu ihnen gehdérenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande der obers-
ten Geschosse, also auch Nicht-Vollgeschosse, eingerechnet. Dies dient der Vergleichbar-
keit der Geschossflachen zwischen allen Hausern, da es zwischen den Reihenhausern auch
Hauser mit drei Vollgeschossen ohne zusatzliches Staffelgeschoss (Nicht-Vollgeschoss)
gibt.

Aus diesem Grund werden auch die Flachen von Kellergeschossen mit Einliegerwohnungen,
die ebenfalls zu Nicht-Vollgeschossen zahlen, bei der Berechnung der Geschossflache
aulen vor gelassen. Da aufgrund der topografischen Situation im Plangebiet nicht alle Ge-
baude Uber Kellerbereiche verfligen werden, jedoch die Geschossflachengrofen vergleich-
bar bleiben sollen, wird im Gegensatz zu den Flachen der Staffelgeschosse auf den Einbe-
zug der Untergeschosse in die Geschossflache verzichtet.
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9.4.3. Zahl der Vollgeschosse

Die vorgesehene Geschossigkeit in den Baufeldern RH 1 bis RH 20 (zwei Vollgeschosse mit
Staffelgeschoss und vereinzelt drei Vollgeschosse) orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung (zwei Vollgeschosse mit Dachgeschossen) und ist stadtebaulich angemessen. Die Be-
bauung in den Baufeldern RH 1 bis RH 20 weist zudem eine schallschiitzende Funktion fir
die Ostlich dahinter liegenden Baufelder des Plangebiets auf. Um Larmeintrage aus der
westlich angrenzenden Gastronomie (Bayerischer Biergarten) in das Plangebiet zu unterbin-
den, wird eine Bebauung mit schallabschirmender Wirkung errichtet, die gemaR® Schallgut-
achten eine gewisse Mindesthohe aufweisen muss. Um die stadtebauliche Wirkung der
Reihenhauszeile etwas zu strukturieren und zu gliedern, werden 5 Reihenhduser mit drei
Vollgeschossen (ohne Staffelgeschoss) festgesetzt.

Fir die Gebaude in den Baufeldern DH und FEH sind maximal zwei Vollgeschosse (plus
Staffelgeschoss gemall Vorhaben- und ErschlieBungsplan) festgesetzt, um das stadtebauli-
che Erscheinungsbild entsprechend der bestehenden Siedlungsstruktur éstlich des Plange-
bietes zu Ubernehmen. Die Gebaude aus den Baufeldern DH 1 bis DH 22 und FEH 1 bis
FEH 5 durfen in ihrer Geschossigkeit den geplanten Gebauderiegel von RH 1 bis RH 20
nicht Uberschreiten, damit dieser eine larmabschirmende Wirkung fir die geplanten Gebaude
in den Baufeldern DH 1 bis DH 22 und FEH 1 bis FEH 5 entfalten kann.

Die fur das jeweilige Baufeld gem. Tabelle 1 Nutzungsschablone eingetragene Zahl der
Vollgeschosse ist zwingend. Um zu vermeiden, dass Gebaude bei ihrer Errichtung in ihrer
Hohe unter der Vorhabenplanung gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuriickbleiben,
bleibt mittels einer zwingenden Vollgeschossfestsetzung die konkrete Umsetzung des Vor-
habens gewahrt. Durch die zwingende Festsetzung der Vollgeschosse wird zudem ein har-
monisches stadtebauliches Bild hinsichtlich der geplanten Héhenabwicklung, die auch
schallschutzende Wirkung besitzt, erreicht.

9.4.4. Hohe der baulichen Anlagen

Nach § 16 Abs. 4 BauNVO wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Héhe der bauli-
chen Anlagen durch das Héchstmal® der Gebaudehdéhe (GH max.) je Baufeld gem. Tabel-
le 1: Nutzungsschablone festgesetzt. Eine Mindestgebaudehdhe (GH min.) ist ebenfalls flr
die Baufelder RH 1 bis RH 20 festgesetzt, um flr den 6stlichen Teil des Plangebiets einen
ausreichenden Schallschutz gewahrleisten zu kénnen (s. Kap. 9.15.).

Die Gebaudehdhe bemisst sich von den jeweils festgesetzten Héhenbezugspunkten vor
jedem Baufeld bis zum obersten Abschluss der aufgehenden Wand (Attika). Die festgesetz-
ten Héhenbezugspunkte werden in Metern tber Normalnull (. NN) angegeben und ergeben
sich aus der Hohe der Oberflache der privaten ErschlieBungsstrallen und des ebenfalls
festgesetzten Gelandes.

So wird die Héhenentwicklung der Gebaude auf ein regelmaliges Hohenmaly beschrankt,
das sich gemaR Vorhaben- und Erschlielungsplan in das Plangebiet zwischen angrenzen-
der Gastronomienutzung (Bayerischer Biergarten) und Bestandsbebauung an der Kasta-
nienallee angemessen einfugt. Das vorgesehene Hohenmald ergibt sich zudem aus dem
Schallschutzgutachten.

Die Hohe und der Umfang flr notwendige technische Dachaufbauten werden begrenzt. Die
Dachaufbauten sollen nur in sehr geringfligigem Maf} errichtet werden, damit das stadtebau-
liche Bild durch derartige Anlagen nicht dominiert wird. Sie dirfen daher die max. Gebaude-
héhe nur um 1,5 m Uberschreiten und sind nur auf max. 20% der Dachflachen je Gebaude
zulassig. Mit notwendigen technischen Dachaufbauten sind gemal des vorliegenden stadte-
baulichen Konzepts z.B. Liftungsanlagen und Abluftrohre gemeint.
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Die Anlagen zur Nutzung von Solarenergie dirfen ebenfalls die max. Gebaudehéhe nur um
1,5 m Uberschreiten. Eine Flachenbeschrankung ist fir diese Anlagen nicht festgesetzt. Sie
sind auf der kompletten Dachflache zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie missen
aufgestandert angebracht werden, sodass die Dachbegrinung von den technischen Aufbau-
ten moglichst wenig beeintrachtigt wird.

Die bestehende Topographie in Form des natirlichen Gelandes wird fir das Planvorhaben
geringfligig geandert und eine neue Hohenlage des Gelandes festgelegt. Festgesetzt wird
die Hohenlage des Gelandes gemal der in der Planzeichnung eingetragenen Gelandeober-
flache (Hoéhenlinien) in Metern Gber Normalnull (4. NN). Das kiinftige Gelandeniveau der
Baugrundstlcke ist an die Héhen der jeweiligen Nachbargrundstiicke, durch entsprechende
Gelandemodellierung oder bauliche Ma3hahmen, anzupassen.

9.5. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist der Teil der Baugrundstiicke, auf dem das zulassige
Mal} der baulichen Nutzung realisiert werden darf. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen gemafR § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt, die Gebaude und Gebaudeteile grundsatzlich nicht Gberschreiten dirfen.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen orientieren sich am stadtebaulichen
Konzept gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Die Baugrenzen lassen geringe Entwick-
lungsmdglichkeiten bei der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts zu, erméglichen sinn-
volle Grundstlicke und berticksichtigen einen angemessenen Abstand zwischen den geplan-
ten baulichen Anlagen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen der RH 1 bis RH 20 ergeben sich zudem aus den
Schallschutzanforderungen, die Vorgaben fir eine Riegelbebauung mit einer Mindestlange
von 128 m (Schallschutzwirkung) am vorgesehenen Standort beinhalten.

Uberschreitungen der Baugrenzen (Uber ein geringfligiges MaR hinaus nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO werden zugelassen, da auf diese Weise ein grof3erer Gestaltungsspiel-
raum bei der Gebaudeerrichtung ermaoglicht wird.

So durfen die Baugrenzen von Flachen fir Terrassen und von Terrassenlberdachungen um
max. 2,5 m Uberschritten werden. Fiir Treppenabgange und Lichtschachte ist eine Uber-
schreitung der Baugrenzen um max. 1,0 m zulassig. Mit den festgesetzten Uberschreitungen
werden den genannten Bauteilen ein grofRerer Freiraum und eine groRere Flexibilitat bei
Grofle und Positionierung eingeraumt. Eine Steuerung erfolgt weiterhin Gber das Mal’ der
zulassigen Grundflache (GR und GR II). Da die genannten Anlagen (Terrassen, Treppenab-
gange, Lichtschachte) keine Hohenwirkung haben, ist eine Uberschreitung der Baugrenzen
stadtebaulich vertretbar.

Um Konflikte zwischen dem festgesetzten Gewasserrandstreifen und den Terrassenanlagen,
welche gemal Festsetzungen die festgesetzten Baugrenzen uberschreiten durfen, zu ver-
meiden, wird die zuldssige Terrassenlberschreitung unter Berlicksichtigung der festgesetz-
ten Grin- und Gemeinschaftsflachen teilweise ausgeschlossen.

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Terrasseniberdachungen zudem auf3erhalb der
festgesetzten Baugrenzen fur die Reihenhduser RH 1- RH 20 unzulassig. So soll der vorge-
sehenen einheitlichen Gestaltungsabsicht der geschlossenen Reihenhauszeile Rechnung
getragen werden.

Es ist eine Uberschreitung der Baugrenzen in den Baufeldern RH 1 bis RH 20 fir Mafnah-
men zur Gebaudeverkleidung inkl. Warmedammung bis zu einer Tiefe von 0,4 Metern, z.B.
zum Zwecke der Warmedammung zugelassen. Die Festsetzung berlicksichtigt das erklarte
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Ziel der sparsamen, umweltfreundlichen und wirtschaftlichen Verwendung von Energie,
indem der Spielraum fiir eine energiegerechte Gebaudeplanung nicht unndétig eingeengt
wird.

9.6. Bauweise

Das Plangebiet soll zu einem Wohnquartier mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausern entwi-
ckelt werden. Entsprechend der vorgesehenen Siedlungsstruktur, die nicht zu massiv und
grol¥flachig wirken soll, sind mehrere Bauweisen festgesetzt. Zur Feinsteuerung der Entwick-
lungen und Bebauungstypologien wird die Bauweise fur die unterschiedlichen Baufelder
differenziert und durch die offene, geschlossene oder abweichende Bauweise festgesetzt
(gem. Tabelle 1: Nutzungsschablone).

9.6.1. Offene Bauweise (0)

In den Baufeldern FEH (gem. Tabelle 1: Nutzungsschablone) sind mit der Festsetzung der
offenen Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO nur Einzelhduser zulassig, die einen seitli-
chen Grenzabstand aufweisen. Mittels dieser Festsetzung werden Wohnformen im Sinne der
Planungsabsichten des stadtebaulichen und architektonischen Konzeptes aus dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan ermdglicht.

9.6.2. Geschlossene Bauweise (g)

Die gem. Tabelle 1: Nutzungsschablone festgesetzte geschlossene Bauweise (g) ermoglicht
in den Baufeldern RH 1 bis RH 20 die Errichtung von Reihenhdusern ohne seitlichen Grenz-
abstand. Eine geschlossene Fassade ist aus Schallschutzgrinden notwendig.

9.6.3. Abweichende Bauweise (a)

Zulassig ist die abweichende Bauweise (a) im Sinne einer einseitigen Grenzbebauung. Die
gem. Tabelle 1: Nutzungsschablone festgesetzte abweichende Bauweise ermdéglicht in den
Baufeldern DH die Errichtung von Doppelhdusern, die mit einer Gebaudeseite auf der
Grundstlicksgrenze stehen und mit der anderen Gebaudeseite einen seitlichen Grenzab-
stand aufweisen. Eine abweichende Bauweise kann vorgeschrieben werden, wenn das
Planziel mit der Regelfestsetzung der offenen oder geschlossenen Bauweise nicht erreicht
werden kann (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Mittels dieser Festsetzung werden die Doppelhduser im
Sinne des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erméglicht.

9.7. Flachen fiir Stellplatze und Carports

Oberirdische PKW-Stellplatze und Carports sind abweichend von § 23 Abs. 5 Satz 2 BauN-
VO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen und in den hierflr festgesetzten
Flachen ,St* sowie in der maximalen festgesetzten Anzahl zulassig.

Ziel ist es, im Sinne der Planungsabsichten einen méglichst hohen Grad an Begrinung zu
schaffen und den Versiegelungsgrad so gering wie mdglich zu halten. Die meisten Stellplat-
ze sind entlang der aufReren Grundstucksgrenzen angeordnet, im nordlichen Teil liegen
diese auch im Inneren des Plangebiets, aber immer entlang der ErschlieBungsstral3en.
FEH 1 und FEH 2 besitzen auf ihren Grundstiicken eigene PKW-Stellplatze, die restlichen
Hauser haben ihren PKW-Stellplatz auf entlang der Stralien ausgewiesenen Stellplatzfla-
chen. Aufgrund des grof3en Grundstiickszuschnitts der FEH 1 und FEH 2 sind in diesen
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Bereichen grof’e Vorgarten mdglich, in denen PKW-Stellplatze errichtet werden kénnen,
ohne dass der Versiegelungsgrad in Bezug auf die Grundstlicke proportional hoch ausfallt.
Die vorgesehenen Doppelhauser entlang der privaten Wasserflache weisen kleinere Grund-
stlicksgroRen auf, auf denen die Anlage von PKW-Stellplatzen aufgrund der begrenzten
Platzverhaltnisse zu einem hohen Versiegelungsgrad der Grundsticke fihren wirde. Der
Ausschluss von PKW-Stellplatzen in den Vorgarten der Doppelhduser dient daher neben
gestalterischen auch stadtebaulichen Zwecken.

Garagen und Tiefgaragen sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig. Der Ausschluss
von Tiefgaragen erfolgt aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers und der Nahe zum
See, welche ungiinstige Bedingungen fir eine Tiefgaragenerrichtung darstellen. Freistehen-
de Einzelgaragen sollen im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung und des angestrebten
durchgrinten stadtebaulichen Konzepts im Plangebiet nicht zugelassen werden. Ausrei-
chende PKW-Stellplatzmoéglichkeiten werden oberirdisch im Plangebiet bereitgestellt.

9.8. Flachen fiir Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO)

Um die Grundstlicksfreiflachen aus stadtebaulichen Griinden von zuséatzlichen Bauten frei-
zuhalten, sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in
den festgesetzten Flachen fir Vorgarten bis zu einer maximalen Grundflache von insgesamt
15 m? je Grundstlick zulassig, welche der GR Il zuzurechnen ist.

Die Grole gewahrleistet, dass Nebenanlagen weiterhin eine untergeordnete Funktion ein-
nehmen. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, ausgenommen Vorgarten, sollen von
baulichen Anlagen freigehalten werden, um den parkartigen Charakter der gréftenteils zu-
sammenhangenden Garten zu betonen und zu wahren.

Gemeinschaftlich genutzte Nebenanlagen wie Mull- und Fahrradabstellplatze (inkl. Unterflur-
container) sind nur auf den mit ,M+F“ ausgewiesenen Flachen zulassig. Zur Wahrung eines
einheitlichen und geordneten Erscheinungsbildes und um negative Auswirkungen auf das
Stral3en- und Ortsbild zu vermeiden sowie eine moglichst unverstellte Ansicht der Freiberei-
che zu gewabhrleisten, sind derartige Anlagen nur in den fir sie vorgesehenen Bereichen
zulassig.

9.9. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

In den Baufeldern RH 1 bis RH 20 ist die Anzahl der Wohneinheiten auf héchstens eine
Wohnung je Gebaude beschrankt. Hier sind aufgrund der vorhandenen Stellplatze und der
inneren ErschlieBung im Gebaude auch langfristig keine zwei Wohneinheiten méglich. Die
Gebaude in den Baufeldern DH und FEH dirfen zusétzlich eine Wohneinheit in Form einer
Einliegerwohnung besitzen. Mit der Beschrankung der Anzahl der Wohnungen je Gebaude
soll der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Wohngebiet mit vornehmlich Einfamilienhdusern zu
realisieren, ausdrtcklich Rechnung getragen werden.

9.10. StraBenverkehrsflachen

9.10.1. Offentliche StraRenverkehrsfliche

Die vorgesehene Erschlielung des Bauvorhabens fir den Kfz-Verkehr erfolgt Gber die Kas-
tanienallee. Laut des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans N 8.4 vom 08.11.1986 ist
die Kastanienallee nur bis Héhe der Bebauung ,Kastanienallee 18" als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt. Westlich davon und somit entlang der stidlichen Grenze des Vorhabenbe-
reichs ist die Kastanienallee bisher als Parkanlage mit Wegen festgesetzt. Die Strale gilt
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daher nicht als ,hergestellt” und es kann auch keine ,quasi-Widmung“ abgeleitet werden,
weshalb die ErschlieRung derzeit planungsrechtlich nicht gesichert ist.

Zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieRung des neuen Planvorhabens wird, im Ver-
gleich zum Planentwurf zur friihzeitigen Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB,
der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N 8.4.4 um den
Bereich der Kastanienallee, vom Ende der bestehenden festgesetzten Verkehrsflache bis zur
westlichen Zufahrt des Baugebiets, erweitert. In dem festgesetzten Bereich sind bauliche
und verkehrsordnerische MalRnahmen wie die Einrichtung eines verkehrsberuhigten Be-
reichs oder die Umstrukturierung der Parkplatzsituation vorgesehen. Diese werden jedoch
nicht planungsrechtlich festgesetzt, sondern sind Uber die Festsetzung als Verkehrsflache
abgesichert und folgen im Rahmen der Ausflihrungsplanung. Die Mallnahmen und deren
konkrete Ausgestaltung und Umsetzung werden vertraglich zwischen dem Vorhabentrager
und der Wissenschaftsstadt Darmstadt geregelt.

Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache (Kastanienallee) ist nicht Bestandteil des Vorha-
benbereichs. Gemal § 12 Abs. 4 BauGB ist die Einbeziehung einzelner Flachen aufierhalb
des Vorhaben- und ErschlieRungsplans zulassig. Die Anwendung kann in Betracht kommen,
wenn es aus Grlnden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (z.B. ErschlieRungs-
maflnahmen) zweckmalig oder erforderlich ist. Die Einbeziehung von Flachen nach
§ 12 Abs. 4 BauGB setzt voraus, dass die Ziele und Zwecke des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans nicht beeintrachtigt, sondern ausschlieRlich geférdert werden. Die genannten
Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

Die im Bereich der Kastanienallee vorhandene Baumallee ist ein ausgewiesenes Natur-
denkmal und zuzlglich der entsprechenden Baume (N) nachrichtlich im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Ubernommen.

9.11. Grunflachen

Gemal § 23 Abs. 2 Nr. 4 HWG ist im Gewasserrandstreifen die Ausweisung von Baugebie-
ten durch Bauleitplane verboten. Nach einem Hinweis des RP Darmstadts im Rahmen der
Offenlage wurde zur bauplanungsrechtlichen Sicherung des Gewasserrandstreifens eine
Grinflache besonderer  Zweckbestimmung - Gewasserrandstreifen, geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, festgesetzt. Somit wird klargestellt, dass dieser Bereich nicht Teil
des Baugebiets ,Allgemeines Wohngebiet* gemal’ der textlichen Festsetzung Ziff. |. Nr. 3.
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist. Im Bebauungsplanentwurf war der Gewasser-
randstreifen formal betrachtet ein Teil des ,Baugebiets®. Da keine GRZ und GFZ festgesetzt
sind, hat diese Anderung keine weiteren Auswirkungen, auler der genannten Klarstellung
und Einhaltung des § 23 Abs. 2 Nr. 4 HWG.

Die Bepflanzung der Grinflache besonderer Zweckbestimmung — Gewasserrandstreifen
regelt Ziff. 1. Nr. 17.1 der textlichen Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan. Der einzige Zugang zur Wasserflache ist in der Gemeinschaftsgriinflache besonderer
Zweckbestimmung — Zugang Wasserflache (s. vorhabenbezogener Bebauungsplan Ziff. .
Nr. 12.4) zulassig. Weitere Zuwegungen und Zugangen zum See sind ausgeschlossen, um
das gesetzlich geschutzte Biotop und die weitere Flora und Fauna zu schutzen. Insgesamt
bestehen somit zahlreiche Vorgaben zur Bepflanzung der neu festgesetzten Grunflache
besonderer Zweckbestimmung - Gewasserrandstreifen.

Weitere Regelungen zum Schutz des Gewasserrandstreifens sind im Durchfliihrungsvertrag
geregelt. Der Vorhabentrager und die spater betroffenen Grundstlickskaufer verpflichten
sich, die Verbote gemalk HWG und WHG einzuhalten. Der Vorhabentrager wird verpflichtet,
diese Verbote den betroffenen Kaufern im Kaufvertrag mitzuteilen.
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9.12. Gemeinschaftsflachen

Jeder zukunftige Eigentimer erwirbt zu seinem Teileigentum (Gebaude auf Einzelgrund-
stiick) einen Teil am Gemeinschaftseigentum. Alles was nicht Teileigentum ist, sind gemein-
schaftliche Flachen, die aber keine offentlich gewidmeten oder genutzten Flachen sind.
Regelungsgegenstande zum Gemeinschaftseigentum, auf’er den Festsetzungen zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan, laufen ausschlieBlich auf privater Ebene. Die Haftung
obliegt den Miteigentimern. Bis zur Inbetriebnahme bleibt der Vorhabentrager in der Ver-
antwortung, anschliellend gehen die Zustandigkeiten auf die einzelnen Eigentimer und die
Eigentimergemeinschaft Gber.

Die folgenden Gemeinschaftsflachen sind Gemeinschaftseigentum der Eigentimergemein-
schaft und werden durch diese gepflegt und unterhalten. Sie unterscheiden sich insbesonde-
re aufgrund ihrer Nutzung und daher auch in ihrer Beschaffenheit und Ausfiihrung.

9.12.1. Private StraBenverkehrsflache

Zur inneren Erschlieung des Plangebiets werden die notwendigen Verkehrsflachen als
private Verkehrsflachen festgesetzt. Die PlanstralRen sind erforderlich, um das neue Quartier
zu erschliellen und werden Uber die 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen der Kastanienallee
sowie fur Rettungsfahrzeuge sowie Mullfahrzeuge auch Uber den Elfeicher Weg an das
offentliche Strallennetz angebunden. Die westliche ErschlieRungsflache dient zusatzlich der
Querung des Gebietes durch die Allgemeinheit.

Die Flachen werden statt in Asphalt oder Pflaster als wassergebundene Decke hergestellt
und leisten daher ebenfalls ihren klimatischen Beitrag.

9.12.2. Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Im stdlichen Teilbereich des Plangebiets ist zur Versorgung des Plangebiets eine Heiztech-
nikzentrale mit der Zweckbestimmung Heizzentrale/Trafo vorgesehen. Zur Sicherung des
Standorts wird an dieser Stelle eine Versorgungsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB fest-
gesetzt.

9.12.3. Gemeinschaftsgriinflachen

Die festgesetzten Gemeinschaftsgrinflachen sind Grinflachen, die durch die Eigentimer-
gemeinschaft gepflegt und unterhalten werden. Diese verschieden bepflanzten Grinflachen
dienen der Gestaltung und der Begriinung der Gemeinschaftsanlage und sollen einer zusatz-
lichen Versiegelung von Boden entgegenwirken.

Die Gemeinschaftsgrinflaichen werden mit Extensivrasen bepflanzt, sodass sie bodende-
ckend begrint sind. Zudem ist die Anpflanzung naturnaher Hecken und standortgerechter
Baume gemal Pflanzliste vorgesehen. Die Bepflanzung orientiert sich auch an den Vorga-
ben des Bebauungsplans zur Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen.
Somit wird gewahrleistet, dass heimische Pflanzen verwendet werden sowie auf Stein-
Schotter-Kies-Garten verzichtet wird.

Die festgesetzte Gemeinschaftsgriinflache sidlich des RH 1 (parallel zur Kastanienallee) ist
ohne Eingriff in den Wurzelraum herzustellen. Somit sollen die geschutzten Einzelbdume der
Kastanienallee bzw. Geholz- und Baumbestande gegen Beeintrachtigungen geschitzt wer-
den.
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9.12.4. Gemeinschaftsgriinflache besonderer Zweckbestimmung — Zugang Wasserfla-
che

Im sldlichen Bereich der Wasserflache ist eine private Griinflache besonderer Zweckbe-
stimmung - Zugang Wasserflache - festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten privaten Granflache ist ein Zugang bzw. eine Zufahrt zur Was-
serflaiche zu Reinigungs- und Revisionszwecken der Wasserflache und der technischen
Anlagen zuldssig. Der Zugang liegt innerhalb des nachrichtlich ibernommenen Gewasser-
randstreifens und der festgesetzten Grinflache besonderer Zweckbestimmung - Gewasser-
randstreifen und dient neben der Wartung auch als Zugang zur Wasserflache fur die Bewoh-
nerschaft. Der Bereich wird durch ein Tor vor unbefugtem Zugang begrenzt. Die Flache wird
begrint und nur im Bereich der Fahrspuren fir die Reinigungs- und Revisionsfahrzeuge
mittels Schotter oder Rassengittersteinen teilversiegelt. Die Rander werden mit Trocken-
mauern eingefasst, um den Hohenunterschied zu den Privatgarten auszugleichen.

Erganzend ist festgesetzt, dass der Zugang zur Wasserflache den festgesetzten Gewasser-
randstreifen queren darf. Da der Gewasserrandstreifen in einem kleinen Teilbereich auch die
Gemeinschaftsgrinflache — Zugang Wasserflache berlhrt, ist somit sichergestellt, dass eine
durchgehende Verbindung des Zugangs zur Wasserflache fur oben genannte Nutzungen
zulassig und moglich ist.

9.12.5. Private Wasserflache

Im Bebauungsplan wird eine private Wasserflache festgesetzt, die dem derzeitigen Be-
standszustand entspricht.

Um langfristig den Gewasserzustand im Blick zu behalten und gegebenenfalls (z.B. mittels
Bellftung) nachjustieren zu kénnen, ist ein dauerhaftes Monitoring des Sauerstoffgehaltes
und der Temperatur notwendig. Die Art und Weise des Monitorings und die Zustandigkeit
wird vertraglich zwischen Vorhabentrager und der Wissenschaftsstadt Darmstadt geregelt.

Auf Grundlage des Energiekonzepts ist vorgesehen, den vorhandenen See als regenerative
Energiequelle fur das Quartier zu nutzen. Das Energiekonzept wird wissenschaftlich durch
die TU Darmstadt begleitet. Gewasserdkologische Belange sind zu bertcksichtigen. So ist
z.B. eine zu starke Erhitzung bzw. Abkuhlung des Gewassers und eine negative Beeinflus-
sung der Auspragung unterschiedlich temperierter Wasserschichten zu vermeiden.

9.13. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

9.13.1. Behandlung von Niederschlagswasser

9.13.1.1. Niederschlagswasser auf Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen der Bau-
grundstlicke

Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen der Baugrundstiicke anfallende
Niederschlagswasser ist vollstandig vor Ort auf dem Grundstiick zurtickzuhalten oder nach
wasserrechtlichen Vorschriften zu reinigen und der Wasserflache oder dem Bachwasserka-
nal im Elfeicher Weg zuzufuhren, soweit weder wasserrechtliche, noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dies dient
einerseits der Entlastung der stadtischen Kanale und andererseits der Ruckflihrung des
Niederschlagswassers zum ortlichen Wasserhaushalt.
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Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser der Baufelder FEH 3 bis FEH 5
und DH 19 bis DH 22 sowie der Pultdacher der Reihenhauser ist vollstandig vor Ort auf dem
Grundstlick zurtickzuhalten oder dem Bachwasserkanal im Elfeicher Weg zuzuflihren. Auf-
grund der geschlossenen Bauweise der Reihenhauszeile und einer in Teilen dort zur priva-
ten ErschlieBungsstrale hin abfallenden Dachlandschaft, ist das dort anfallende Nieder-
schlagswasser nur unter hohem baulichen Aufwand dem See zuzufiuhren. Aufgrund der
ebenfalls dort vorhandenen Dachbegriinung kann das anfallende Niederschlagswasser auf
dem Grundstlick zurlickgehalten werden und es ist davon auszugehen, dass nur bei starken
Regenwasserereignissen Niederschlagswasser in den Bachwasserkanal eingeleitet wird.
Gleiches gilt fur die Hauser FEH 3 bis FEH 5 und DH 19 bis DH 22. Da diese nicht direkt an
den See angrenzen, wird das dort anfallende Niederschlagswasser, wie bei der Reihenhaus-
zeile, auf dem Grundstuck zuruckgehalten und nur bei starken Regenwasserereignissen in
den Bachwasserkanal eingeleitet.

Fur den Fall, dass das anfallende Niederschlagswasser nicht in die Wasserflache eingeleitet
werden darf, ist die Einleitung des Niederschlagswassers aller Dachflachen in den Bachwas-
serkanal im Elfeicher Weg zulassig.

9.13.1.2. Niederschlagswasser auf Verkehrsflachen

Da die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen eine gezielte entwdsserungstechnische Versi-
ckerung nicht zulassen, kommt es zu einem Niederschlagswasserabfluss aus dem Projekt-
gebiet. Nach Angaben der Wissenschaftsstadt Darmstadt kann das anfallende Nieder-
schlagswasser der Verkehrsflachen in den Bachwasserkanal im Elfeicher Weg eingeleitet
werden. Da von einer Verkehrsflache ein erhdhter Verschmutzungsgrad angenommen wer-
den muss, ist das Regenwasser vor der Einleitung in den Bachwasserkanal zu reinigen.
Diese Reinigung soll dezentral mittels Substratfilter in Kastenrinnen oder ggf. Sinkkasten
erbracht werden.

9.13.1.3. Befestigte Freiflachen

Es ist festgesetzt, die Oberflachenbefestigungen wie Stral3en, private ErschlieBungsflachen
(z.B. Wege), Pkw-Stellplatze und deren Zufahrten, Fahrradabstellplatze, Terrassen und
sonstige befestigte Grundstlcksfreiflachen so herzustellen, dass anfallende Niederschlage
zurtickgehalten werden. Hierflr sind z.B. wassergebundene Decken, Pflaster mit breiten
Fugen bzw. versickerungsfahiges Pflaster sowie Schotterrasen zu verwenden. Dies qilt
ebenso flur die festgesetzte Gemeinschaftsgrinflache besonderer Zweckbestimmung - Zu-
gang Wasserflache.

9.13.2. Dachbegriinung

Fur alle Flachdacher und geneigte Dacher (gilt auch fir Gartenhitten, Mullboxen, Carports
und andere Nebenanlagen) ab einer Grofie von 3 m? und einem Dachneigungswinkel bis zu
35° ist eine Dachbegrinung mit einer Mindestvegetationsschicht von 12 cm festgesetzt.
Dachbegriinungen haben v. a. positive Auswirkungen auf das Stadtklima (Temperaturregu-
lierung, Schutz vor unerwinschter Sonneneinstrahlung durch geringe Strahlungsreflexion,
Luftreinigung), die Tier- und Pflanzenwelt und den Wasserhaushalt. Begriinte Flachdacher
wirken im Plangebiet ausgleichend zum Anteil versiegelter Flachen durch das Vorhaben. Um
diese positiven Wirkungen fortlaufend erzielen zu konnen, ist die Dachbegrinung dauerhaft
zu erhalten.

Gemeinschaftsmullanlagen und technische Aufbauten sind von der Vorgabe zur Dachbegri-
nung ausgenommen, da im Falle der geplanten Gemeinschaftsmdillanlagen diese als Unter-
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flursysteme geplant sind und daher durch ein entsprechendes Millfahrzeug mittels heraus-
heben entleert und somit nicht begrint werden kénnen. Technische Dachaufbauten sind in
ihrer Grofle ohnehin begrenzt und kénnen zudem meist aufgrund ihrer Funktionsweise nicht
begriint werden.

9.13.3. AuBRenbeleuchtung

Insbesondere in Bezug auf den Tierschutz leitet sich die Festsetzung aus der konkreten
raumlichen Situation des Planungsgebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zu Gewassern und
grofen Grunflachen ab.

Im Plangebiet sollen deshalb zur Auf3enbeleuchtung generell Leuchtmittel verwendet wer-
den, die Insekten, Végel und Fledermause maoglichst wenig irritieren bzw. deren Orientierung
nicht erschweren. Um daher Ablenkungswirkungen und Stérwirkungen auf Insekten und
Fledermause des Gewassers zu vermeiden, durfen das Gewasser sowie dessen Uferzone
nicht direkt beleuchtet werden. Die Verwendung einer entsprechend angepassten Aul3enbe-
leuchtung vermindert die Beeintrachtigungen der Insektenwelt deutlich und dient auch der
Erhaltung einer ausreichenden Nahrungsgrundlage fir europarechtlich geschitzte Vogel-
und Fledermausarten. Die Festsetzungen dienen auch der Erhaltung der Biodiversitat.

Als besonders insektenfreundlich gelten warmweille LEDs, durch kaltweil’e LEDs hingegen
werden mehr nachtaktive Insekten angezogen. Durch die Verwendung von Leuchten mit
Richtcharakteristik durch entsprechende Abschirmung sollen Lichtemissionen nach aulien
grundsatzlich vermieden werden. Durch die Verwendung vollstandig gekapselter Lampenge-
hause wird einem Eindringen von Insekten in den Lampenkorper, der nicht selten als tédliche
Falle fur die Tiere wirken kann, entgegengewirkt.

9.13.4. Schutz von Voégeln vor Vogelschlag

Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist insbesondere
bei NeubaumaRnahmen im Ubergang zum AuRenbereich aufgrund der Regelungen das
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz zum Schutz der im Geltungsbereich und dessen Umfeld
vorkommenden Vogelarten zu minimieren. Wesentlich ist in diesem Zusammenhang das
»Sichtbarmachen® der Glaselemente flr Végel, wobei insbesondere ein mdglichst geringer
Reflexionsgrad bedeutsam ist. Aufgrund dessen sind bei Scheiben ab einer GréfRe von
4,75 m? AuBenreflexionsgrade von bis zu 12% und bei Scheiben unter einer Grofe von
4,75 m? AulRenreflexionsgrade von bis zu 15% festgesetzt.

Zudem gibt es verschiedene weitere Moglichkeiten, die hier beispielhaft aufgeflihrt sind, um
das Glas fur Vogel als Hindernis kenntlich zu machen. Hierzu kénnen auch mit Streben oder
Pfosten untergliederte Fensterfronten zahlen.

Hinweise zu Abstanden, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz kdnnen dem derzeit als
anerkannte Regel der Technik geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht* (H. Schmid, et al, 2012, https://vogelglas.vogelwarte.ch/) bzw. seinen jeweiligen Aktua-
lisierungen enthnommen werden.

Fur die Reihenhauser RH 1 und RH 20 sowie die FEH 1 bis FEH 5 werden zusatzlich Rege-
lungen festgesetzt, da hier groRe Scheiben Uber 6 m? GrélRe geplant sind. Hier missen
Malnahmen zur Verringerung des freien Scheibenbereichs wie z.B. Bedruckungen, Verklei-
dungen oder Ahnliches vorgenommen werden.
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9.13.5. Nisthilfen fiir geschiitzte Vogel- und Fledermausarten

Zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden des § 44 BNatSchG sind flr die im Gebiet bruten-
den Spatzen an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs 3 Sperlingskoloniehauser
anzubringen. Die Sperlingshauser sind etwa auf Hohe Mitte der westlichen Grundstlicks-
grenze in 3- 5 m HOhe z.B. an einer neu zu errichteten Holzwand zu platzieren.

Weiter sind zum Ausgleich des Verlusts von Badumen mit kleinen HOhlen oder ungenutzten
Gebaudeteilen mit Nischen, die als Brutplatz fur verschiedene Vogelarten dienen, mehrere
kinstliche Nisthilfen im Vorhabenbereich anzubringen. Die sechs Nisthéhlen sind an Be-
standsbaumen im Norden des Geltungsbereichs (sowohl innerhalb als auch unmittelbar
aullerhalb angrenzend an den Geltungsbereich) anzubringen. Die drei Halbhdhlen sind an
den innerhalb der Baufelder festgesetzten Gebauden anzubringen. Eine jahrliche Reinigung
und Kontrolle ist zu gewahrleisten. Die genauen Zustandigkeiten der Reinigung und Kontrolle
der Nisthilfen werden vertraglich zwischen dem Vorhabentrager und der Wissenschaftsstadt
vereinbart. Der Vorhabentrager kann hierfur auch einen Naturschutzverband oder interes-
sierte Akteure vor Ort beauftragen.

Bei den Fledermausen sind nur einzelne und kleine Quartiere betroffen, weshalb die acht
Fledermausquartiere direkt an den innerhalb der Baufelder festgesetzten Gebauden ange-
bracht werden.

9.13.6. Vorkehrungen zum Erhalt der Erdkrétenpopulation

Das Gewasser des Geltungsbereichs wird von Erdkréten sowie Wasserfréschen als Fort-
pflanzungs- und Aufenthaltsgewasser genutzt. Artenschutzrechtlich relevante Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurden hier nicht festgestellt. Das Gewasser stellt ohne
nennenswerte Flachwasserzonen lediglich ein suboptimales Laichgewasser dar. Zudem ist
von einem hohen Verlust an Larven und Laich durch den offenbar hohen Fischbesatz aus-
zugehen. Nur Erdkroten werden hierbei weitgehend von Fischen gemieden. Nur wenige
Bereiche innerhalb der Schilfbestande bieten Schutz vor diesen Pradatoren. Die in der Regel
kurzgemahte Rasenflachen ohne nennenswerte Strukturelemente stellen keinen relevanten
Landlebensraum dar. Die umliegenden Geholze und zum Teil extensiv genutzten Flachen
des Blrgerparks weisen hingegen ein hdheres Potential auf. Zum Erhalt der Erdkrétenpopu-
lation sind SchutzmalRnahmen festgesetzt. So stellen z.B. Kellertreppen i.d.R. kein uniber-
windbares Hindernis dar, allerdings sind Kellerschachte 0.4. so zu gestalten, dass Amphibien
wieder hinausgelangen kénnen.

Folgende Malinahmen sind dabei beispielsweise mdglich:

Abdeckung des Schachts mit einem sehr engmaschigen Gitter oder Lochblech; Ausstiegshil-
fen wie Amphibienleitern oder in Form eines griffigen geneigten Brettes (fest vormontiert);
Anbdschung von senkrechten Flachen und die Herstellung einer gewissen Rauigkeit von
Oberflachenmaterialien.

9.13.7. Anpflanzung von Réhrichten und Schwimmblattpflanzen

Vier festgesetzte Flachen werden mit Réhricht bepflanzt und stellen eine Erweiterung des
bestehenden, gesetzlich geschitzten Schilfréhrichts dar (s. Ziff. V Nr. 1. im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan).

In der festgesetzten Flache wird der bestehende geschitzte Schilfgirtel entlang des Ufers
erweitert. Der Schilfgirtel (nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung) wird mit Réhricht
erganzend initial bepflanzt (beispielsweise mit Schilfmatten). Die neue Flache umfasst insge-
samt etwa 110 m? in Bereichen am Gewasserrand, die sich aufgrund ihrer Topographie
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anbieten (Wassertiefe maximal 1 m) und bislang nicht mit Schilf-, Kalmus- oder sonstigem
Rohricht bestanden sind.

Schwimmblattpflanzungen sollen das Biotop sowohl erweitern als auch externe Beeintrachti-
gungen abpuffern, sodass es mal3geblich eine Schutzfunktion fiir das Biotop einnimmt. So
soll verhindert werden, dass z.B. Menschen in das Biotop hineinschwimmen. Zudem besit-
zen die Wasserpflanzen eine reinigende Wirkung fur den See. Die Schwimmblattpflanzungen
sind Teil der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und stellen eine wertvolle Erganzung flr die
seedkologischen Belange dar.

9.13.8. Gewasserschutz und Dauermonitoring

Um langfristig den Gewasserzustand im Blick zu behalten und gegebenenfalls (z.B. mittels
Bellftung) nachjustieren zu kdnnen, ist ein dauerhaftes Monitoring des Sauerstoffgehaltes
und der Temperatur vorgesehen.

9.13.9. Auftrag von Oberboden

Auf Grundlage der umwelttechnischen Untersuchung (Orientierende umwelttechnische Bo-
den- und Grundwasseruntersuchung auf dem Geldnde Kastanienallee/Elfeicher Weg, Um-
weltplanung Bullermann Schneble GmbH, 12. Februar 2021) und der durchgeflihrten Bo-
denanalysen besteht fur den Wirkungspfad Boden-Mensch fur die Prifwerte "Wohngebiete"
(gem. BBodSchV, Anhang 2, Tabelle 1.4) keine Gefahr fir die menschliche Gesundheit. Die
Prifwerte werden alle deutlich unterschritten. Lediglich in einem Rasterfeld wurde eine ge-
ringe Erhéhung von Nickel festgestellt. Im Zuge der Umnutzung ist dieser Teil abzutragen.

Der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze war nicht Teil der Untersuchung. Hier missten die
Bodenuntersuchungen auch in anderen Tiefenstufen erfolgen. Beim Blick auf die Analyser-
gebnisse waren aber aktuell u.a. die Bleikonzentrationen zu hoch, um dort zum Beispiel
Gemdse o.a. anzupflanzen.

Aus diesem Grunde ist bestimmt, dass in nachgelagerten Genehmigungsverfahren Nach-
weise Uber die umwelttechnische Unbedenklichkeit des vorhandenen Oberbodens vorzule-
gen sind, soweit dieser bestehen bleibt und als Nutzgarten (Hausgarten) verwendet wird. Die
umwelttechnische Unbedenklichkeit ist Uber chemische Analysen gem. BBodSchV Wir-
kungspfad Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze sicherzustellen. Bei Uberschreitungen
von zulassigen Grenzwerten des vorhandenen Bodens sind im Zuge der Umnutzung somit
geeignete MalRnahmen erforderlich (Bodenaustausch etc.). Um in zuklnftigen Garten der
vorgesehenen Wohngebaude eine mogliche Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-
Mensch und Boden-Nutzpflanze zu unterbinden und eine kulturfahige Oberbodenschicht zu
schaffen, ist im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes im Bereich von Hausgarten nach
Abtrag des Oberbodens der Auftrag einer min. 0,5 m dicken Schicht aus kulturfahigem Bo-
den vorzusehen.

9.14. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf allen Gemeinschaftsflachen sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der berech-
tigten Ver- und Entsorgungstrager, der Rettungsdienste sowie der jeweiligen Eigentumer
(Anlieger) festgesetzt. Mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die Ver- und Entsorgungs-
trager wird gewahrleistet, dass die Entsorgungstrager die Mullstellplatze (inkl. Unterflurcon-
tainer) im Plangebiet erreichen oder Versorgungsleitungen innerhalb der Gemeinschaftsfla-
chen verlegt und gewartet werden kénnen.
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Fur die mit G markierte private Stralienverkehrsflache ist ein Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die Allgemeinheit in diesem Teilbe-
reich das Plangebiet durchqueren kann und eine Wegeverbindung zwischen Elfeicher Weg
und Kastanienallee besteht, die der Allgemeinheit zuganglich ist. Eine Durchquerung mit
dem Pkw ist auf der mit G markierten, privaten Stralenverkehrsflache fir die Allgemeinheit
nicht erlaubt und nur fir die Bewohner des Quartiers gestattet.

9.15. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Entwicklung des neuen Wohnstandorts im Plangebiet folgt der Strategie der Wissen-
schaftsstadt Darmstadt zur Deckung des Wohnraumbedarfs durch die Umstrukturierung und
Bebauung von bislang nicht oder nur begrenzt fir das Wohnen genutzten Flachen. Mittels
der Neuplanungen wird der Entwicklungsstrategie zur kleinteiligen Arrondierung von Stadttei-
len gefolgt.

Der aktuell rechtskraftige Flachennutzungsplan ,1. Anderung des FNP Teilbereich 1.2 (Bir-
gerpark-Nord)“ stellt fur einen GroRteil der Flachen des Plangebiets eine ,Wohnbauflache®
dar.

Eine kleinere Teilflache im Nordosten des Geltungsbereichs ist als Grinflache dargestellt,
aber aufgrund der geringen GroRe dieser Teilflache ist keine Anderung des FNPs erforder-
lich. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans zeigen somit den planerischen Willen der
Wissenschaftsstadt Darmstadt, am Standort Wohnnutzungen zu realisieren. Der Bebau-
ungsplan ist hiernach aus den Zielen des FNP entwickelt.

Im Plangebiet sind im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung an den geplanten Fas-
saden Larmwertliberschreitungen festgestellt worden, sodass SchallschutzmalRnahmen
festgesetzt werden mussen. Die MalRnahmen spiegeln sich zudem sowohl in einem an die
Schallschutzerfordernisse ausgerichteten Entwurf als auch in baulichen Mallhahmen an den
Gebauden wider. So ist die Reihenhauszeile der Baufelder RH 1-20 als geschlossene bauli-
che Anlage mit einer Mindesthdhe zu errichten, damit die Larmemissionen des Bayerischen
Biergartens nicht den d&stlichen Teil des Geltungsbereichs belasten. Die schalltechnische
Wirksamkeit dieser Malinahme ist gutachterlich belegt und tber die Festsetzungen zum Maf}
der baulichen Nutzungen umgesetzt. Die an den Gebauden umzusetzenden Mallnahmen
zum Schutz vor Gerauscheinwirkungen sind folgend aufgefuhrt.

Unter der Beachtung von Larmquellen in der stadtrdumlichen Nachbarschaft (Biergarten,
GrillnUtte, etc.) und ein darauf angepasstes stadtebauliches Konzept, fur das die Larmver-
traglichkeit unter Realisierung bestimmter schalltechnischer MalRnahmen nachgewiesen
wurde, ist aus stadtebaulichen Griinden eine Uberschreitung der Richtwerte der DIN 18005
im Plangebiet auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung angemessen.

9.15.1. MaBnahmen zum Schutz vor Gerauscheinwirkungen des Verkehrs

Im Plangebiet scheiden aktive MalRnahmen zur Gerauschminderung von Verkehrsgerau-
schen u.a. aus stadtebaulichen Griinden aus. Auch wirden Aufwand und Nutzen, aufgrund
der etwas entfernt gelegenen Verkehrswege, in einem sehr unginstigen Verhaltnis stehen.
Insofern sind fiir Aufenthaltsraume mit Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungs-
werte fur Verkehr nach Beiblatt 1 der DIN 18005-1 fur WA - 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts - schalltechnisch geeignete, mechanische Liftungseinrichtungen vorzusehen. D. h.
die Schalld@mmung mit Liftungseinrichtung darf nicht schlechter sein als die Schalldam-
mung ohne Liiftungseinrichtung. Im Ubrigen ist ein ausreichender Mindestluftwechsel geman
DIN 1946-6 zu gewahrleisten. Die Luftungseinrichtungen konnen im Bedarfsfall Teil des
energetischen Gebaudekonzepts sein.

44



Begrindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg —

In manchen der geplanten Aulienwohnbereiche wird der Zielwert von 55 dB(A) um wenige
dB Uberschritten. Da es sich bei diesem Zielwert um einen sog. Orientierungswert handelt,
kann im begriindeten Einzelfall auch eine angemessene Uberschreitung hingenommen
werden. Die besagten AulRenwohnbereiche verfligen — trotz ihrer Lage im groRstadtischen
Raum — noch Uber ein moderates Pegelniveau der Verkehrsgerdusche im Rahmen gesunder
Wohnverhaltnisse. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept flir das Plangebiet weckt durch
seine raumliche Lage Erwartungen an gehobene Wohnqualitat. Daher erscheint es im vorlie-
genden Einzelfall als angemessen, die genannten Aulenwohnbereiche zugunsten héherwer-
tiger Gestaltungsoptionen ohne zusatzliche bauliche MaRnahmen zur Gerauschminderung
zu realisieren. Zudem ist die Uberschreitung in einer gesamtstadtischen Betrachtung zu
begrinden: die Wohnlage stellt eine sinnvolle Erganzung der vorhandenen Bebauungsstruk-
turen dar; die Flache ist bereits im FNP als Wohnbauflache dargestellt. Die Uberschreitung
ist sehr geringfligig und nur in den AuRenwohnbereichen hinzunehmen. Vor diesem Hinter-
grund kann die geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte in der Abwagung Uber-
wunden werden.

9.15.2. MaBnahmen zum Schutz vor Gerauscheinwirkungen des Gewerbes und der
Freizeit

Um einerseits den uneingeschrankten Betrieb des Biergartens sowie der Grillhiitte weiterhin
zu gewahrleisten und andererseits gesunde Wohnverhaltnisse im Geltungsbereich zu schaf-
fen, sind verschiedene Festsetzungen zum Schutz der Bewohner im Plangebiet getroffen
worden, u.a. eine geschlossene bauliche Anlage zum Biergarten, Regelungen zu éffenbaren
Fenstern von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen, Hohe von Bristungen, etc. Diese resul-
tieren aus den Ergebnissen des Schallschutzgutachtens (Schallimmissionsprognose, Vorha-
benbezogener Bebauungsplan N 8.4.4 ,Kastanienallee/Elfeicher Weg“, Stadt Darmstadt,
Stand 23.06.2021).

Im Folgenden werden die wichtigsten MalRnahmen benannt:

- Zum Schutz der Bewohner ist eine geschlossene bauliche Anlage mit einer Mindest-
hohe, -tiefe und -lange in den Baufeldern der Gebaude RH1 bis RH 20 zu errichten.
Dies dient dem Schutz der 6stlich gelegenen Gebaude, da die Anlage wie eine Larm-
schutzmauer den Schalleintrag des Biergartens mindert und so Wohnen im Gebiet
ermoglicht.

- Entlang der geschlossenen baulichen Anlage (rote Linie A) sowie im Dachgeschoss
des Hauses DH 18 (magentafarbene Line D) durfen keine o6ffenbaren Fenster zu
Aufenthaltsraumen (Wohnraume, Schlafzimmer, Kinderzimmer) eingebaut werden.
Dies dient dazu, dass kein Bewohner der Gebaude durch Larm in den eigenen
Wohnradumen gesundheitlich beeintrachtigt wird. Offenbare Fenster in Nicht-
Aufenthaltsraumen wie Badezimmer, Kiichen, WCs, Flure, etc., in denen man sich
nicht langer aufhalt, sind hier hingegen maglich, da eine dauerhafte Beschallung der
Bewohner dadurch nicht moglich ist.

- Im Suden und Norden der baulichen Anlage (rote Linie A an RH 1 und RH 20 sowie
blaue Linie B) sind Fenster von Aufenthaltsrdumen mit nachtlichen Richtwertiber-
schreitungen nur als nicht 6ffenbare Fenster zulassig, da hier zu hohe Schalleinwir-
kungen an den Fenstern anliegen. Diese Fenster dirfen nur zum Zwecke der Reini-
gung mit einem speziellen, handelsuntblichen Schllssel geéffnet werden, der den
Hausbewohnern nicht dauerhaft zur Verfliigung steht. Dieser kann beispielsweise bei
der Verwaltung der Eigentimergemeinschaft deponiert werden und zum Zwecke der
Reinigung zeitlich begrenzt ausgeliehen werden. Falls das Fenster der Rettung im
Brandfall dient, ist ein entsprechendes Werkzeug (Notfallhammer) in unmittelbarer
Nahe anzubringen. Alternativ kann auch bei Fenstern entlang der blauen Linie B eine
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Prallscheibe vor dem Fenster angebracht werden, die die Schallimmissionen am
Fenster auf ein notwendiges Mall mindert. In diesem Fall kann auch ein normales, 6f-
fenbares Fenster hinter der Prallscheibe eingebaut werden.

Die wesentlichen Parameter der Prallscheiben sind:

- das bewertete Schalldamm-Mall R'w des Scheibenmaterials,

- der Abstand zwischen Prallscheibe und Fenster,

- das MafR der Uberlappung der Prallscheibe gegeniiber dem Fenster und

- ggf. baulich geschlossene, seitliche Fuge (-n) zwischen Prallscheibe und Fenster.

- Im Reihenhaus 20 (orangene Linie C) ist im Dachgeschoss bei einer Nutzung als
Aufenthaltsraum an der geplanten Loggia eine bauliche Bristung mit einer Hohe von
mindestens 1,3 m anzubringen, damit die Immissionen an den dahinterliegenden
Fenstern auf das notwendige Mindestmal® gemindert werden. Eine niedrigere Brus-
tung in Ublicher H6he (ca. 80 - 90 cm Hohe) wiirde hier keine ausreichende Reduzie-
rung des Larms ermaoglichen.

- In allen Aufenthaltsraumen ist aufgrund der ggf. eingeschrankten Bellftung durch die
nicht 6ffenbaren Fenster ein ausreichender Mindestluftwechsel gem. DIN 1946-6 zu
gewahrleisten. Dies kann bspw. Uber eine Luftungsanlage erfolgen, die aufgrund des
Energiestandards der Hauser ohnehin blich und notwendig ist.

- Hinweis: Die konkrete, schalltechnische Auslegung der entsprechenden Minde-
rungsmalnahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Die genannten MalRnahmen gelten fur alle Aufenthaltsrdume bzw. Fenster, an denen Richt-
wertlberschreitungen anliegen. In den folgenden Grafiken sind die Larmwerte pro Haus und
Fassade dargestellt. Alle Werte die mit einer roten Umrandung gezeichnet sind, sind Fassa-
den, an denen die entsprechenden Malinahmen notwendig sind.
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Prognose der Gerauschimmissionen im Planungsgebiet - Gebaudelarmkarten Gewerbe nach
TA Larm - Beurteilungspegel:
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Prognose der Gerauschimmissionen im Planungsgebiet (auf Basis Kalibrierungsberechnung -
Kastanienallee 2-) Gebdudeldrmkarte Freizeit nach Freizeitlirm-Richtlinie - Beurteilungspegel:

EG MITTAGS OG MITTAGS DG MITTAGS

9.15.3. AuRenldarmpegel/Larmpegelbereiche

Die Bearbeitung des Schallschutzes gegenlber AuRenlarm nach DIN 4109 dient der Ermitt-
lung der schalltechnischen Anforderungen der Aulienbauteile eines Bauvorhabens. Sie ist
Bestandteil des Schallschutznachweises nach DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren.

Basisgrofie dafir ist der sog. mafdgebliche AuflRenlarmpegel, der die auf die Aullenbauteile
einwirkenden Gerausche im Sinne der Norm quantifiziert. Bei Bebauungsplanen wird er
Ublicherweise im Rahmen des Verfahrens ermittelt und festgesetzt.

In der Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 sind Uber sogenann-
te Inselkarten (Inselkarte 01 bis Inselkarte 03) die gutachterlich ermittelten Larmpegelberei-
che geschossweise aufgeflihrt. Bei Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind
die AuRenbauteile nach den Anforderungen der DIN 4109-2:2016-07 auf Grundlage der
Inselkarten (siehe Planzeichnung) zu bemessen und auszufiihren. Die Festsetzung sichert,
dass gemal den Inselkarten das erforderliche resultierende Schalldamm-Mal der Aul3en-
bauteile eingehalten wird, z.B. durch geeignete bauliche Vorkehrungen wie die Verwendung
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entsprechender Aulenbauteile (Aulenwande, Fenster und Turen, Rollladenkasten, Lifter
und sonstige Einrichtungen). Hierdurch werden in schutzbedurftigen Radumen, bei geschlos-
senem Fenster, nutzungskonforme Innenschallpegel im Sinne der DIN 4109 erreicht. Der
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB geforderte Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
wird somit mittels der Festsetzungen gewahrleistet.

Zudem ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 unter Ziff. I. Nr. 15.3. eine Fest-
setzung mit einer Offnungsklausel formuliert, um auch niedrigere Anforderungen zuzulassen.
Wird durch eine weitere schalltechnische Berechnung, bspw. im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens, der Nachweis erbracht, dass an der Fassade aufgrund veranderter, aulte-
rer Rahmenbedingungen geringere AulRenlarmpegel dauerhaft anliegen, kann eine Ausnah-
me zu Reduzierung an die Anforderungen der Schallddmmung der AulRenbauteile entspre-
chend der Vorgaben der DIN 4109-1: 2016-07 zugelassen werden.

9.16. Bedingte Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Zu-
lassigkeit der Wohnbebauung)

Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Aufnahme der Wohnnutzung in
den Baufeldern DH 1 bis DH 22 und FEH 1 bis FEH 5 bis zur Errichtung der Wohngebaude
in den Baufeldern RH 1 bis RH 20 unzulassig. Die Festsetzung soll sicherstellen, dass ge-
sunde Wohnverhaltnisse fir die zuklnftigen Bewohner der DH 1 bis DH 22 und FEH 1 bis
FEH 5 gewahrleistet sind. Da eine bedingte Festsetzung eine Abkehr vom Grundsatz des
zeitlich unbeschrankten Baurechtes darstellt, sind derartige Festsetzungen nur in ,besonde-
ren Fallen* zulassig. Die ,Besonderheit* des jeweiligen Einzelfalls muss sich dabei aus stad-
tebaulichen Grinden ergeben. Hierzu kdnnen notwendige MalRnahmen zur sachgerechten
Lésung von Immissionsschutzkonflikten zahlen. So ist die Errichtung immissionsempfindli-
cher Wohnbebauung im Larmschatten anderer, z.B. (zuerst zu errichtende schitzende Rie-
gelbebauung), durchfihrbar.

Die Reihenhauszeile im Westen ist somit als Malknahme zur Gerauschminderung fir das
Ubrige Plangebiet erforderlich und daher zuerst zu realisieren und dauerhaft zu erhalten.

9.17. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen.
Die Festsetzungen zu Baumanpflanzungen auf Gemeinschaftsflachen, zur Bepflanzung der
nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, Begrinung der Vorgarten und des Gewasserrand-
streifens dienen der Minimierung der durch Versiegelung bewirkten, negativen Auswirkungen
auf Boden, ortliches Klima und Wasserhaushalt. AuRerdem wird die Sicherung eines mog-
lichst groRen Anteils zusammenhangender Vegetationsflachen angestrebt. Zudem soll damit
ein durchgrintes Erscheinungsbild des Quartiers gewahrleistet werden.

9.17.1. Bepflanzung der Griinflache besonderer Zweckbestimmung - Gewasserrand-
streifen

Auf Grundlage des Hessischen Wassergesetzes (HWG) befindet sich im Vorhabenbereich
ein nachrichtlich Ubernommener Gewasserrandstreifen mit 5 Metern Breite, der von bauli-
chen Anlagen freigehalten werden muss. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sind im Gewasserrandstreifen aber maglich.
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Teile der nachrichtlich Gbernommenen Flache des gesetzlich geschiitzten Biotops (siehe
vorhabenbezogener Bebauungsplan Ziff. V. Nr. 1.), die festgesetzte Grinflache besonderer
Zweckbestimmung - Gewasserrandstreifen (s. vorhabenbezogener Bebauungsplan Ziff. I.
Nr. 11.) sowie die festgesetzte Gemeinschaftsgriinflache besonderer Zweckbestimmung —
Zugang Wasserflache (s. vorhabenbezogener Bebauungsplan Ziff. I. Nr. 12.4.) befinden sich
ebenfalls innerhalb des nachrichtlich Gbernommenen Gewasserrandstreifens. Die vier
Pflanzflachen fur die Initialpflanzung mit Réhrichten grenzen unmittelbar an den Gewasser-
randstreifen an. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffene Festsetzung Ziff. .
Nr. 17.1. bezieht sich lediglich auf die festgesetzte Grinflache besonderer Zweckbestim-
mung - Gewasserrandstreifen (s. vorhabenbezogener Bebauungsplan Ziff. . Nr. 11.).

Innerhalb der Grunflache besonderer Zweckbestimmung — Gewasserrandstreifen werden
einheimische standortgerechte Gehdlze gepflanzt, die dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen sind. Die Gehdlze werden etwas vom Ufer zuriickgesetzt gepflanzt
und konzentrieren sich entlang der Privatgarten der Baugrundstiicke. Dies erfolgt, um eine
Beschattung der bestehenden Rdéhrichte durch die Gehdlze zu vermeiden und Laubfall in
das Wasser zu verhindern (Eutrophierung) und zugleich den Zugang zum Gewasser zu
erschweren. Zum Teil mUssen daflr bestehende Mauern abgebrochen werden. Aufgrund der
inhomogenen Bodenverhaltnisse und geringméachtigen Oberbodenschicht sind Pflanzgruben
fur Weichgehdlze und Weiden zu schaffen und bei Bedarf mit bewahrten Methoden land-
schaftsgartnerischer Praxis standortzuverbessern, bspw. durch Anreicherung mit geeigne-
tem Bodensubstrat oder Bodenverbesserungerungen und Pflanzenverankerung in der
Wachstumsphase.

Zwischen dem unmittelbaren Uferbereich und den Geholzpflanzungen soll sich der Gewas-
serrandstreifen von selbst begriinen. Der Bereich des Gewasserrandstreifens, auf dem
Uferstaudenpflanzungen, Gehdlzpflanzungen und Platz fiir die Selbstbegriinung vorgesehen
sind, ist in etwa 1.260 m? grof3. Im gesamten Gewasserrandstreifen ist die nachtragliche
Anpflanzung weiterer Gehdlze in der Regel unzulassig und nur gestattet, wenn beschadigte
Gehdlze ersetzt werden mussen Die Ausbringung nicht heimischer Pflanzen ist ebenfalls
unzulassig, um damit den Fremdarteneintrag in das Gebiet zu reduzieren. Die Beseitigung
standortgerechter Gehdlze und Pflanzen im Gewasserrandstreifen ist verboten. Dies wird
auch Uber die Kaufvertrage mit den spateren Eigentliimern gesichert.

Im Gewasserrandstreifen gelten die wasserrechtlichen Gebote und Verbote des
§ 38 Abs. 4 WHG und des § 23 Abs. 2 HWG.

Im Durchfuhrungsvertrag sind Regelungen zur Intensivpflege privater Gartenbereiche, die an
den Gewasserrandstreifen angrenzen aufgenommen worden, um einen noch zuverlassige-
ren Schutz des Oberflachengewassers sicherzustellen (siehe textliche Festsetzungen VI
Hinweise Ziff. Nr. 12).

So ist z.B. die Umwandlung des intensiv zu pflegenden Gartenbereiches in Ackerland oder
Ackerflache verboten. Ebenso sind das Entfernen von standortgerechten Baumen und
Strauchern, ausgenommen der Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemaflen Forstwirt-
schaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strduchern im
gesamten Abstandsbereich verboten. Auch ist das Pfligen ebenso im gesamten Bereich
verboten.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, gemaly Durchflihrungsvertrag die genannten Regelun-
gen und Verpflichtungen in die Kaufvertrage der betroffenen Grundstlicke mit aufzunehmen.

9.17.2. Anzupflanzende Baume auf Gemeinschaftsflachen

Auf den Gemeinschaftsflachen sind Neupflanzungen von mindestens 26 gro3kronigen Bau-
men sowie mindestens 4 klein- bis mittelkronige Baume aus heimisch, standortgerechten
Arten vorgesehen. Alle Baume mussen einer Pflanzqualitdt von mindestens Stammumfang
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(StU) 20 - 25 cm entsprechen und sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Die dauerhafte Erhaltung und der gleichwertige Ersatz werden vertraglich zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Wissenschaftsstadt Darmstadt geregelt.

Die Baume dienen insbesondere der gestalterischen Aufwertung und Gliederung der Ge-
meinschaftsflachen. Aus 6kologischer Sicht ist die klimawirksame Beschattung versiegelter
Flachen hervorzuheben. Durch das Griinvolumen der Baume werden auch die Beeintrachti-
gungen durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr und damit verbundene Immissionsbelastun-
gen reduziert.

Voraussetzungen fir ein dauerhaftes und gesundes Wachstum der Baume sind eine ausrei-
chende Versorgung mit Wasser, Luft und Nahrstoffen. Daher missen, abhangig von der
jeweils eingesetzten Baumart, ein gentgend groRRer durchwurzelbarer Raum und eine genu-
gend grof3e Grundflache der Baumscheibe vorhanden sein.

Bei Baumscheiben sind je Baumart ein gentigend grof3er durchwurzelbarer Raum (bei grof3-
kronigen Baumen min. 36 m*® / Baum, bei mittelkronigen min. 24 m® / Baum und bei kleinkro-
nigen Baumen 12 m*® / Baum) und eine gentigend groRe dauerhaft luft- und wasserdurchlas-
sige Grundflache vorzusehen, um geeignete Pflanz- und Wachstumsverhaltnisse bereitzu-
stellen.

9.17.3. Bepflanzung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen

9.17.3.1. Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen

Zur Begrinung der Grundstlcksfreiflachen wird eine Festsetzung Uber die Anforderungen
zur Bepflanzung der nicht bebaubaren Grundstiicksflachen getroffen. Die Festsetzung spie-
gelt die vorgesehene Freianlagenplanung zur Begrinung im Plangebiet wider.

Die den einzelnen Hausern zugeordneten Grundstucksfreiflachen Ubernehmen auch eine
wichtige Funktion fir die Freiraumerholung im Wohnumfeld. Begrinte Grundstlcksfreifla-
chen haben v. a. folgende positive Wirkungen auf den Naturhaushalt:

e Erhaltung von Bdden mit Regulations- und Lebensraumfunktionen,

e Klimatologische Wirkungen (Minderung des Warmeinseleffektes, Luftreinigung) durch
Temperaturregulierung, Schutz vor unerwlinschter Sonneneinstrahlung, Schadstofffilte-
rung und Sauerstoffproduktion,

e Bereitstellung von Lebensraumen fur die Tier- und Pflanzenwelt,

o Bereitstellung von Flachen fir die Retention von Niederschlagen,

e Grlunordnerische Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e Bereitstellung von Freirdumen fur die Erholung im Wohnumfeld.

Die auf den Grundsticken anzupflanzenden Baume und Straucher dienen insbesondere der
gestalterischen Aufwertung der Garten und ihrer Umgebung. Aus 6kologischer Sicht ist die
klimawirksame Beschattung von Relevanz. Aufgrund des damit verbundenen Grinvolumens
werden auch Immissionsbelastungen reduziert.

Zur Gewabhrleistung eines Mindeststandards an

e Lebensraumqualitaten fiir die Tier- und Pflanzenwelt,
o Gestaltungsqualitaten fir die Wohnumfelderholung und
¢ klimatologisch positiven Wirkungen der Freiflachen

werden Mindestfestsetzungen (s. Festsetzungen Ziff. | Nr. 17.3.1) im Hinblick auf die Art und
die Anzahl der vorzunehmenden Baum- und Strauchpflanzungen auf den Grundsticksfreifla-
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chen getroffen. Insgesamt werden im Zuge dieser Festsetzungen min. 175 klein- bis mittel-
kronige Baume sowie 130 Solitarstraucher neu gepflanzt.

Die Beschrankung zur Errichtung flachenhafter Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder
-schittungen soll zur Vermeidung von Hitzeinseln, Verbesserung des lokalen Kleinklimas
sowie der Forderung der ortlichen Fauna beitragen.

9.17.3.2. Vorgarten

Zur Gewahrleistung eines Mindeststandards an grinordnerischen Qualitaten sowie von
Gestaltungsqualitaten fur die Wohnumfelderholung werden Anforderungen zur Errichtung
und Beschaffenheit der Vorgarten gestellt. Die Vorgarten sind gartnerisch anzulegen. Dies
bedeutet, dass hier Griinflachen angelegt werden missen mit einer entsprechenden Be-
pflanzung aus Stauden, Graser und Baumen. Diese sind zu erhalten und zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen. Die Anlage der Vorgarten erfolgt mit dem Verkauf der Hauser, d.h. sie
sind also in der Regel (falls dies witterungsbedingt mdglich ist) bereits bei Fertigstellung und
Bezug der kompletten Anlage angelegt.

Neben den Grinpflanzungen sind auch Nebenanlagen, Zuwegungen, Stellplatze fur Fahrra-
der und im Falle der FEH 1 und 2 auch Stellplatze flir PKW im Vorgarten zuldssig. Dies dient
dazu, dass Milltonnen in Schranken, Boxen, etc. der unmittelbaren Sicht entzogen werden,
Briefkasten- und Klingelanlagen entstehen und Fahrrader abgestellt werden konnen, da
bspw. die Reihenhduser Uber keinen Keller verfigen. Zuwegungen sind zur ErschlieRung der
Hauser und der Nebenanlagen wie Gartenboxen, Fahrradstellplatze, etc. zulassig.

Auch sind Arbeits- und Lagerflachen unzuldssig, um das stadtebauliche Bild eines gepfleg-
ten Wohngebiets nicht zu stéren. Zudem erschweren weitere Arbeits- und Lagerflachen die
Biotopbilanz, da noch mehr Flache versiegelt wird und ausreichend Platz fir Arbeiten und
Bewegung auf den Grundsticken vorhanden ist.

9.17.4. Anzupflanzende Hecken und Erweiterung von bestehenden Hecken

Durch die Entfernung der bestehenden baulichen Einfriedungen entlang des Grundstlicks
erfolgt eine grunraumliche Verbindung des Plangebiets mit seiner Umgebung. Durch ergan-
zende Pflanzungen mit freiwachsenden, standortgerechten Hecken an den ndrdlich und
Ostlich angrenzenden vorhandenen Hecken (H1 und H2) wird das Quartier in die grune
Umgebung eingebunden. An der westlichen Grundstlicksgrenze ist zudem die Neuanpflan-
zung einer Hecke (H3) vorgesehen. Zur Schaffung eines optisch ansprechenden Gebietsab-
schlusses entlang bestehender Einfriedungen (Zaun) auf Seiten des Nachbargrundstiicks ist
eine vorgesetzte Heckenpflanzung vorgesehen.

Bei Abgang von Heckengeholzen im Vorhabenbereich sind diese gleichwertig zu ersetzen.
Die getroffenen Festsetzungen zu den Hecken und Heckenstrukturen mit Mindestanforde-
rungen unterstreichen ihren griinordnerischen Wert fur das Planvorhaben.

9.17.5. Fassadenbegriinung

Die festgesetzte Fassadenbegrinung soll zu einer zligigen Durchgriinung des Plangebiets
beitragen und ist eine wirkungsvolle MalRnahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebau-
den. Die Fassadenbegriunung stellt bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung dkologisch und
gestalterisch wirksamer Grinstrukturen sicher. Zudem bewirkt die Festsetzung von begrin-
ten Fassaden positive Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima sowie Landschafts- und
Ortsbild. So wirkt die Fassadenbegriinung ausgleichend auf die Auswirkungen baulicher
Verdichtung und trégt zur Verbesserung des ortlichen Klimas bei. Zudem schafft die Begru-
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nung der Fassadenflachen ein gestalterisch wirkungsvolles Grinvolumen und leistet damit
einen Beitrag zur Einbindung der Bebauung in das parkahnliche Umfeld. Brandschutzrechtli-
che Regelungen sind dabei zu beachten.

Die zu begrinenden Flachen an den Doppelhdusern (DH) und Reihenhausern (RH) sind
gegenuber den zu begrinenden Flachen an den freistehenden Einzelhdusern (FEH) vielfach
flachenmaRig groRer (in m?) festgesetzt. An den DH und RH stehen vornehmlich grof3ere
Fassadenflachen zur Verfigung, die nicht durch Offnungen unterbrochen sind und sich
besser zur Anordnung flr Fassadenbegriinungen eignen.

Die Mindestfestsetzung Uber die zu begriinenden Fassadenflachen in den Baufeldern ist
Bestandteil der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gemal Umweltbericht.

9.18. Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

9.18.1. Erhaltung von Einzelbadumen und Baumgruppen

Zur Verminderung eingriffsbedingter Beeintrachtigungen wurde bereits im Vorfeld wahrend
der Planung versucht, eine mdglichst geringe Anzahl von Baumstandorten zu Uberplanen.
Sowohl der Freianlagen- als auch der Vorhaben- und ErschlieRungsplan haben dies in ihren
Planungen berucksichtigt.

Auf dem Vorhabengrundstick gibt es derzeit 45 Bestandsbdume. Fur das Bauvorhaben
muissen 33 bestehende Solitarbdume auf dem Grundstlick gefallt werden, sodass 12 Baume
zum Erhalt im Vorhabenbereich festgesetzt sind. Darlber hinaus finden sich im direkten
Grenzbereich des Grundstiicks zum Elfeicher Weg elf Baume, die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan informatorisch dargestellt sind.

Die Erhaltung von gréReren Baumen und Baumstrukturen wirkt sich positiv auf das Stadtbild
aus und bietet gegenuber den Neubauten ein griines Pendant mit einer Wirkung, die bei
Neuanpflanzungen erst nach mehreren Jahren erzielt werden kann. Die darlber hinaus
verbundenen positiven Funktionen im Naturhaushalt, wie v. a. positive Wirkung auf das
Kleinklima, Erzeugung von Verdunstungskalte, Beschattung von versiegelten Flachen, die
Bereitstellung von Lebensraum fur Tiere etc., kommen zudem bei grof3en Baumen in beson-
derem Mal} zum Tragen.

Die dauerhafte Erhaltung und der gleichwertige Ersatz werden vertraglich zwischen dem
Vorhabentrager und der Wissenschaftsstadt Darmstadt geregelt. Der festgeschriebene Er-
halt von festgesetzten zu erhaltenden Baumen ist potentiellen Erwerbern mitzuteilen und auf
die Regelungen des Durchfihrungsvertrags zu verweisen.

9.18.2. Erhaltung von Einzelbdumen des Naturdenkmals Kastanienallee

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume des nach § 28 BNatSchG geschitzten Naturdenk-
mals ,Kastanienallee“ (N) sind dauerhaft erhalten und gegen jede Beeintrachtigungen zu
schutzen. Als historisch angelegte Allee besitzen die Rosskastanien an der Kastanienallee
einen besonderen naturdenkmalhistorischen Wert. Die Hinweise zu BaumschutzmalRnahmen
im Plangebiet sind zu beachten.

9.18.3. Erhaltung von Hecken

In der Planzeichnung ist der Erhalt der bestehenden Hecke entlang der Kastanienallee (H4)
zeichnerisch festgesetzt. Die zur Erhaltung festgesetzten Heckenstrukturen sorgen dafr,
dass das Quartier in die grine Umgebung eingebunden und Bestandsgrin gesichert wird.
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Die Heckenstrukturen sind dauerhaft gegen jede Beeintrachtigung zu schiitzen und bei
Verlust gemal Pflanzliste zu ersetzen.

10. Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen

10.1. Dachgestaltung

Aufgrund einer fehlenden ortstypischen Dachlandschaft werden zugunsten einer modernen
Architektursprache und eines hohen angestrebten Durchgrinungsgrades im Plangebiet in
den Baufeldern FEH 1 bis FEH 5 und DH 1 bis DH 22 Flachdacher mit einer Neigung von
hochstens 5° festgesetzt. Die Festsetzung einer maximalen Dachneigung soll die Grundvo-
raussetzung fir eine erfolgreiche Dachbegriinung gewahrleisten.

Die Gebaudedacher der uberbaubaren Grundsticksflichen RH 1 bis RH 20 werden als
Flachdach-Pultdach-Kombination mit einer Neigung von héchstens 35° ausgefihrt.

10.2. Werbeanlagen

Da im Plangebiet der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig sind, werden Werbeanlagen festgesetzt, die nur
an der Statte der Leistung (am Gebaude) und bis zu einer maximalen Gréfe von 0,3 m x 0,3
m zulassig sind. Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht, bzw. Projektionen
und Laufschriften sind nicht zulassig.

Durch den Ausschluss ortsfremder Werbe- und auffalliger Lichtanlagen soll geregelt werden,
dass von Werbeanlagen kein stérender Impuls ausgeht, der negative Auswirkungen auf das
Strallen- und Ortsbild sowie die Wohnnutzung besitzt.

10.3. Einfriedungen

Die Form und Hohe von Einfriedungen werden im Plangebiet begrenzt und eingeschrankt,
damit das stadtebauliche Bild durch derartige Anlagen nicht dominiert wird. Die Vorgaben zu
Einfriedungen werden hinsichtlich ihrer raumlichen Lage und Positionierung im Plangebiet
differenziert festgelegt. So unterschieden sich z.B. die Festsetzungen zu Einfriedungshéhen
zwischen den Privatgrundgrundsticken im Gegensatz zu Einfriedungen von Privatgrundstu-
cken zu offentlichen Flachen. Ziel ist ein geordnetes stadtebauliches Bild, welches Einblicke
in die Grundsticke gewahrt, insbesondere von der Stral’enseite, aber auch eine Privatheit
der hinteren Garten ermdglicht, ohne eine geschlossene bauliche Einfriedung errichten zu
mussen. Auch wird beispielsweise die bestehende Einfriedung (Holzlattenzaun) zum westlich
gelegenen Biergarten berlcksichtigt und ermoglicht, wahrend diese Einfriedung im restlichen
Plangebiet nicht zuldssig ist.

Weiter bestehen Vorgaben zur Errichtung von Strauchpflanzungen und Hecken in Verbin-
dung mit Einfriedungen. Die Verwendung von Strauchpflanzungen und Hecken leistet zudem
einen wichtigen Beitrag zum Arten- und Biotopschutz. Am Quartiersrand befinden sich frei-
wachsende Hecken, die zugunsten weiterer Wachstumsmaglichkeiten von Hbhenbegren-
zungen ausgenommen sind.

Die Festsetzungen sollen eine angemessene Form und Gestaltung der Grundsticke ermdg-
lichen und damit negative Auswirkungen auf das Straf3en- und Ortsbild vermeiden.
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10.4. Abfallsammelanlagen

Zum Schutz des Erscheinungsbilds im Quartier sind Standflachen fur private Abfallbehaltnis-
se einzuhausen und/oder einzugriinen. Gemeinschaftlich genutzte Mill- und Abfallsammel-
anlagen sind einzugrinen, da diese aufgrund der Unterflurbauweise und der daraus folgen-
den Leerung mittels Kran nicht eingehaust werden kdénnen. Somit sind sie dem Blick der
Betrachter entzogen und wirken sich aus stadtgestalterischen Grinden nicht negativ auf die
Erscheinung im Plangebiet aus.

10.5. Carports

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes des Plangebiets
sowie zur Forderung positiver Auswirkungen auf das Stadtklima sind Carports als offene,
bepflanzte und berankte flache Uberdachungen auf Stiitzen ohne Wande auszufiihren.
Durch die Errichtung von Carports ohne Seitenwande verringern sich einschrankende Aus-
wirkungen auf die Sichtverhaltnisse sowohl aus stadtgestalterischen Griinden als auch aus
Grunden der Verkehrssicherheit.

Carports sind nicht Bestandteil der vorgelegten Vorhabenplanung, jedoch gegebenenfalls
zukUnftig als optionales Angebot denkbar.

11. Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Nieder-
schlagswasser

Zur Schonung des natlrlichen Wasserhaushaltes und fir die Entwasserung der Dachflachen
ist die Errichtung von Zisternen eine malgebliche Vorgabe, um das darin gesammelte Nie-
derschlagswasser als Brauchwasser zu verwerten. Durch Verwendung von Niederschlags-
wasser als Brauchwasser werden die Trinkwasser-Ressourcen geschont, der Eingriff in den
Wasserhaushalt gemindert und die Klaranlage entlastet. Bei Uberlauf der Zisternen soll das
Regenwasser auf dem Grundstiick versickert und/oder in den 6ffentlichen Abwasserwasser-
kanal eingeleitet werden. Voraussetzung fir die Sammlung, Verwertung und Versickerung
ist, dass wasserwirtschaftliche, gesundheitliche, wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-
rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Ziel der MalRnahme ist einerseits die Minimierung der Niederschlagsabflisse und anderer-
seits die mdglichst naturnahe Wiedereingliederung der unvermeidbaren Niederschlagsab-
flisse in den natlrlichen Wasserkreislauf. Abflussspitzen sowie Anteile des Oberflachenab-
flusses sollen dabei zugunsten von Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung reduziert
werden.

Wenn Grindachflachen nicht an den Kanal angeschlossen sind, wird deren Regenwasser
bereits vollstdndig auf dem Grundstiick bewirtschaftet und wieder dem Wasserkreislauf
zugefuhrt, weshalb eine Zisterne zur Wahrung der VerhaltnismaRigkeit entfallen kann. Diese
Ausnahmen von der Zisternensatzung sollen einen Anreiz fir eine Dachbegriinung schaffen,
die Uber die Mindestanforderungen der Dachbegrinungsfestsetzungen hinausgeht und eine
hohere Abflussretentionswirkung hat.

Das vorgegebene Fassungsvermoégen von 25 I/m? stammt aus der DIN 1989-1 zu Regen-
wassernutzungsanlagen. Der Ertrag verringert sich entsprechend dem Abflussbeiwert, wes-
halb fur extensiv begriinte Dachflachen 10 I/m? vorgegeben werden.
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12. Kennzeichnung von Flachen

12.1. Vernassungsgefahrdeter Bereich

Im Vorhabengebiet ist mit hohen Grundwasserstadnden zu rechnen. Das Plangebiet wird als
vernassungsgefahrdeter Bereich gekennzeichnet. Unter Ziff. IV. sowie Ziff. VI. Nr. 4. der
textlichen Festsetzungen finden sich zudem Hinweise zu den Grundwasserstanden. Zur
Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind die Grundwasserflurab-
stande zu bertcksichtigen.

13. Nachrichtliche Ubernahme anderer gesetzlicher Vorschriften

13.1. Gesetzlich geschiitzte Biotope (Schilfréhricht)

Am Westufer des Sees befindet sich ein nach § 30 BNatSchG geschutzter Schilfréhrichtstrei-
fen. Dieser ist nachrichtlich in die Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Ubernommen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden gesonderte Festsetzungen zu
zulassigen Malnahmen im geschitzten Biotopbereich getroffen (s. Festsetzungen
Ziff. I Nr. 13.7.).

13.2. Gewasserrandstreifen

Die Festlegung des nachrichtlich Gbernommenen Gewasserrandstreifens erfolgt gemal den
Vorschriften des § 23 Abs. 1 HWG und § 38 Abs. 2 WHG. Danach umfasst der Gewasser-
randstreifen das Ufer und den Bereich, der an das Gewasser landseits der Linie des Mittel-
wasserstandes angrenzt (§ 38 Abs. 2 WHG) und ist im bauplanungsrechtlichen Innenbereich
funf Meter breit (§ 23 Abs. 1 HWG).

Von der Flache des nachrichtlich ibernommenen Gewéasserrandstreifens werden auch fol-
gende Flachen teilweise Uberlagert:

o Ziff. I. Nr. 11. festgesetzte Grinflache besonderer Zweckbestimmung — Gewasser-
randstreifen

o Ziff. I. Nr. 12.4 festgesetzte Gemeinschaftsgriinfliche besonderer Zweckbestimmung
— Zugang Wasserflache

o Ziff. 1. Nr. 13.7 festgesetzte Pflanzflaiche ,Anpflanzung von Ro&hrichten und
Schwimmblattpflanzen®

e Ziff. V. Nr. 1. nachrichtlich Gbernommene Flache des gesetzlich geschitzten Biotops
(Schilfréhricht)

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zusatzlich die Bepflanzung der Grinflache
besonderer Zweckbestimmung — Gewasserrandstreifen festgesetzt (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Ziff. I. Nr. 17.1.).

Innerhalb des Gewasserrandstreifens gelten die Verbote des § 23 Abs. 2 (HWG) und des
§ 38 Abs. 4 (WHG).
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13.3. Schutzgebiet nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 13 HAGBNatSchG geschitzte Allee der Stralle ,Kasta-
nienallee” ist nachrichtlich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan tUbernommen. Dies gilt
ebenso fir die Einzelbaume (N) des Naturdenkmals ,Kastanienallee®.

14. Hinweise

Auf Grundlage des Umweltberichts, vorliegender Gutachten sowie der Vorgaben o6ffentlicher
Stellen und verschiedener Regelwerke sind Hinweise aus dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zu beachten, die nach den nachrichtlichen Ubernahmen aufgeflihrt sind.

15. Durchfiihrungsvertrag

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist gemal § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchflh-
rungsvertrag zwischen der Wissenschaftsstadt Darmstadt und dem Vorhabentrager ge-
schlossen worden, in dem alle MaRnahmen und Fristen zur Realisierung des Vorhabens
sowie die Kostentragungen verbindlich geregelt wurden. Hierzu gehéren Regelungen zum
Natur- und Artenschutz, zum Klimaschutz und Energiekonzept, zur Grun- und Freiflachen-
struktur, zu AusgleichsmalRnahmen, zur Sicherung des Schallschutzes, zur finanziellen
Beteiligung des Vorhabentragers am Erwerb von Belegungsrechten durch die Stadt fir den
sozial geférderten Wohnungsbau oder zur Schaffung von sozial geférdertem Wohnraum fir
Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen im Stadtgebiet (zweckgebundene Ver-
wendung) sowie zur finanziellen Beteiligung an Folgekosten von Schulbauentwicklungskos-
ten. Daruber hinaus wurde der Vorhabentrager verpflichtet mit dem Mobilitatsamt einen Bau-
und Finanzierungsvertrag zum verkehrsberuhigten Teilausbau der Kastanienallee abzu-
schlielten. Der Vertrag ist vor Satzungsbeschluss zu schliefl3en.
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16. Planungsstatistik

Geltungsbereich 26.384 m?
Vorhabenbereich 25.017 m?
Baugrundsticke (Uberbaubare Grundsticksflache + nicht | 12.390 m?
Uberbaubare Grundstlicksflache)

Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen) 5.489 m?

Nicht Uberbaubare  Grundsticksflache (ein- | 6.901 m?

schl. Vorgarten)

GR 5.630 m2*

GRII 7.965 m?

Geschossflache 10.175 m?
Private Griinflache besonderer Zweckbestimmung 1.736 m?2
Gemeinschaftliche Grinflache 1.116 m?
Private Verkehrsflache 2732 m?
PKW-Stellplatze und Carports (ohne die 4 StPl auf der | 1.215 m?
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache)
M+F-Flachen 65 m?
Heiztechnikzentrale 60 m?
Private Wasserflache 5.703 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.367 m?

* GemalR Ziff. I. Nr. 5.2 durfen Terrassen die festgesetzte Baugrenze um max. 2,5 m uberschreiten.
Terrassen sind GR | Flachen. Dadurch ist die GR geringfiigig gréRer als die Uberbaubare Grund-

stlicksflache (durch Baugrenzen definiert).
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1 Einleitung

1.1 Vorhaben und Planungsziel

Zwischen Kastanienallee und Elfeicher Weg, direkt ostlich des Gelandes des ,Bayerischen
Biergartens®, soll ein Privatgrundstiick in eine Wohnbauflache umgewandelt werden. Der
Geltungsbereich des Vorhabens hat eine Gesamtgréf3e von etwa 25.000 m2 inklusive eines
bestehenden 5.300 m2 groRen Abgrabungsgewassers. Da die Offentliche Kastanienallee als
ErschlieBungsstralBe fir das neue Wohngebiet dient, aber bislang nicht als StralRe
umgewidmet wurde, umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes den des Vorhabens
und zusatzlich etwa knappe 1.400 m? im Bereich der Kastanienallee, jener erfahrt allerdings
keine nennenswerten Veranderungen.

Es ist geplant, rund um den See 20 Reihen-, 11 Doppel- und 5 Einzelhduser, also insgesamt
47 Hauseinheiten zu errichten. Die freistehenden Einfamilienhduser und die Doppelhauser
verfigen Uber insgesamt 27 Einliegerwohnungen, die optional als getrennte Wohneinheit
genutzt werden kdnnen oder den Hauptwohnraum erweitern. Beziglich der Gebaudehthe
sind bei allen Hausern zwei Vollgeschosse und ein zusétzliches Staffelgeschoss sowie aus
stadterdumlich-gestalterischen Erwagungen finf Reihenh&duser mit drei Vollgeschossen
vorgesehen. In das Wohngebiet sollen zwei Zufahrtsstral3en flhren, die den Elfeicher Weg
mit der Kastanienallee verbinden und westlich bzw. 6stlich vom Stillgewasser verlaufen. Die
beiden Stral’en sollen fur den 6ffentlichen motorisierten Verkehr gesperrt sein, Fu3ganger
kénnen durch das Wohngebiet gelangen. Parkmdglichkeiten fir die Anwohner und deren
Besucher werden ausschlieBlich auf dem Gelande geschaffen und ergénzt durch 4
Parkplatze, die im Rahmen eines Car-Sharing-Konzepts genutzt werden. Ein
Wartungszugang zum See soll tber die dstliche Zufahrtstral3e erfolgen. Es ist vorgesehen,
fur die Bewohner einen gemeinsam genutzten Zugang im Stden des Sees zu errichten, um
den gesetzlich geschitzten Schilfglrtel im Westen des Sees zu erhalten. Im Rahmen eines
Pilotprojekts soll die Seewéarme als regenerative Energiequelle fir die Beheizung der
Wohnhauser und Warmwasser genutzt werden. Auf den Flach- bzw. Pultdachern der
Wohnhé&user sollen Solarmodule installiert werden.

Mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll nun der bestehende, noch rechtskréftige
Bebauungsplan N 8.4 geandert werden. Bei der Aufstellung von B-Planen sind die Belange
des Umweltschutzes zu berlcksichtigen (8 1 (6) Nr. 7 BauGB). Dafiir ist eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in welcher die Auswirkungen einer B-Plan-Umsetzung ermittelt, beschrieben,
bewertet und in Form eines Umweltberichts dokumentiert werden (§ 2 (4) BauGB). Dies gilt
auch fiir vorhabenbezogene B-Plane.

Der nachfolgende Bericht prift die voraussichtlichen Auswirkungen einer Umsetzung der
Planung auf die Schutzgiter der Umwelt, untersucht die Mdglichkeiten zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen und gibt eine Prognose
zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung.
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1.2 Rechtliche Rahmenbedingungen

1.2.1 Rechtsgrundlagen

Die folgenden Fachgesetze und deren jeweilige Zielsetzung bilden die Grundlage fur die
Umweltprifung und sind damit auch fir den neuen B-Plan von Bedeutung.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009, zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021

Dieses Gesetz dient der Umsetzung des Naturschutzes, insbesondere dem dauerhaften
Erhalt wildlebender Arten, der Sicherung nattrlicher Lebensrdume und deren Vernetzung
sowie dem Schutz der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts.

Besonders folgende Abschnitte hieraus sind fiir die vorliegende Umweltprufung relevant:
- 8 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- 8 2 Verwirklichung der Ziele

- § 11 Landschaftsplane und Grinordnungspléane

- 88 13 ff Eingriffsregelung

- § 28 Naturdenkmaler

- 8 30 Gesetzlich geschutzte Biotope

- 88 44-47 Besonderes Artenschutzrecht

Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) in der
Fassung vom 20. Dezember 2010, zuletzt geédndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
07. Mai 2020

Verordnung Uber die Durchfihrung von Kompensationsmaf3nahmen, das Fihren von
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Hessische
Kompensationsverordnung, KV) in der Fassung vom 01. September 2005, novelliert am
26. Oktober 2018 und berichtigt am 01. Februar 2019

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung vom
18. Marz 2021, zuletzt geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 01. Marz 1999, zuletzt
geadndert durch Artikel 7 der VO vom 25. Februar 2021

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013, zuletzt
geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz WHG) in der
Fassung vom 31.Juli 2009, zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18. August 2021
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Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom
21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen, zuletzt geandert am 01. Juli 2013

Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und
des Rates vom 30. November 2009 tber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten, zuletzt
gedndert am 26. Juni 2019

1.2.2 Planungsrechtliche Vorgaben und bestehender Flachenschutz

Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan (2010)

Im Regionalplan Siudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (mit der Bekannt-
machung am 17. Oktober 2011 in Kraft getreten) liegt das Plangebiet im ,Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft. Laut Textteii zum Regionalplan koénnen Flachen fir
Wohnsiedlungszwecke, welche unter 5 ha grof3 sind und sich in den Ortsrandlagen befinden,
im ,Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft® liegen. Da die Planflache diesen Vorgaben
entspricht, entspricht das Vorhaben dem Regionalplan.

Landschaftsplan der Stadt Darmstadt (2004)

Im Landschaftsplan liegt der Geltungsbereich innerhalb eines zum Erhalt/dem Ausbau von
Grunflachen vorgesehenen Bereichs, damit steht das Vorhaben dem Landschaftsplan
grundséatzlich entgegen. Aus sich heraus entwickelt der Landschaftsplan aber keine
Rechtskraft. In dem Plan stellt die Kastanienallee ein wichtiges, lineares Vernetzungsbiotop
dar. Generell handelt es sich beim Burgerpark Nord um eine klimaaktive Grunflache und um
einen Funktionsraum mit mittlerer Bedeutung. Die Grundwasserergiebigkeit auf dem
Plangelande wird als gering eingestuft. Die Oberflachengewasser des Birgerparks sind als
nahrstoffreiche Teiche Kklassifiziert. In der Bodenbewertung liegt keine Aussage zum
Geltungsbereich vor (Weil¥flache).

Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Darmstadt
(2006, geandert Marz 2019)

Der FNP mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Darmstadt wurde 2006 wirksam. Der
Bereich des Untersuchungsgebiets wurde im urspringlichen FNP als ,Grinflache®
dargestellt. In diesem Bereich wurde der Plan dann 2009 durch die Anderung 1.2
(,Burgerpark-Nord“) erganzt. Das Untersuchungsgebiet wurde in der rechtskréftigen
Anderung, welche nach wie vor gilt, als ,Wohnbauflache* dargestellt. Diese Anderung
geschah im Hinblick auf den nicht realisierten und damit nicht rechtskraftig gewordenen,
vorhabenbezogenen B-Plan N 8.4.2 (,An der Kastanienallee®). Dieser B-Plan sah vor, auf
der Flache eine Wohnanlage fur altere Menschen mit zehn Gebauden zu errichten und damit
die bebaute Flache nur geringfligig zu vergroBern. Unter Ziele und Zwecke der Planung
formuliert der FNP, die ,Wohnbebauung soll eine dem Park angemessene geringe Dichte®
aufweisen. Im zugehorigen Umweltbericht zur FNP-Anderung heil’t es: “Die Zielsetzung der
dem FNP ubergeordneten Planungen ist es, im Anderungsgebiet (FNP-Anderung 1.2, die
Verfasser) Grunflachen zu erhalten und auszubauen®. Die im vorliegenden Bebauungsplan-
Entwurf vorgesehenen Ziele sind an diesen Vorgaben zu prifen.
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Bebauungsplan N 8.4 — Darmstadt Nord-Ost (1985)

Der bislang rechtskraftige Bebauungsplan N 8.4 weist die Untersuchungsflache als
.Parkanlage mit Wegen®“ inklusive ,Teich® aus. Die Kastanienallee ist als zu erhalten
festgesetzt. Eine Anderung dieses B-Plans im  Untersuchungsbereich, der
vorhabenbezogene B-Plan N 8.4.2 (,An der Kastanienallee®), wurde nicht rechtskraftig.

Bestehender Flachenschutz

Die sidlich an den Vorhabensbereich angrenzende Kastanienallee ist als Naturdenkmal
nach § 28 BNatSchG geschiitzt. Das Naturdenkmal umfasst dabei die Allee beiderseits der
Stral3e auf einer Lange von ca. 500 m mit 80 Kastanienbdumen (Aesculus hippocastanum).
Etwa 120 m davon befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans. Sowohl die
Beseitigung des Naturdenkmals als auch alle Handlungen, die zu einer Zerstorung,
Beschadigung oder Veranderung fihren kénnen, sind nach § 28 Abs. 2 BNatSchG verboten.
Am Westufer des Sees befindet sich ein nach 8§ 30 BNatSchG geschitzter
Schilfrohrichtstreifen (siehe auch Kapitel 3.2.1). Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
besteht kein dariber hinausgehender gesetzlicher Flachenschutz nach BNatSchG
(Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphéarenreservat, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark,
Geschutzte Landschaftsbestandteile oder Natura 2000- Gebiet). Das
Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Darmstadt® beginnt erst 6stlich der Kranichsteiner StralRe
bzw. der Bahnlinie  (NATUREG-VIEWER HESSEN). Es befindet sich kein
Trinkwasserschutzgebiet innerhalb des Geltungsbereichs (GRUSCHU-VIEWER HESSEN).

2 Lageim Raum

Der Vorhabensbereich (s. Abb. 1 und 2) besteht aus mehreren privaten, der Offentlichkeit
nicht zuganglichen, zusammen etwa 25.000 m2 grofRen Flurstiicken (hauptsachlich 48/29, im
Suden davon zwei kleine Flurstlicke, 48/30 und 48/31 und im Nordosten der Elfeicher Weg
183 mit 47/3 und 47/4). Er befindet sich laut Landschaftsplan der Stadt Darmstadt im Norden
des etwa 100 ha grof3en Birgerparks Nord. Dieser Park ist gepragt durch verschiedene
Bereiche, zu denen im Norden ein Landschaftspark mit Higeln, Gewassern (darunter der
Mullersteich dstlich des Plangebiets), Waldflachen und Wiesen zahlt. Anfang der 1970er
Jahre war der Park gepragt von kleingartnerischer Nutzung, grof3en Brachflachen und offen
gelassenen Tongruben ehemaliger Ziegeleien. Aufgrund des friheren hohen
Grundwasserstandes und des jahrhundertelangen Tonabbaus blieb das Gelande trotz der
glnstigen Lage unbebaut. Manche der Tongruben wurden mit unterschiedlichem Material
verflllt, andere hingegen offengelassen (HISTORISCHER VEREIN FUR HESSEN E.V. 2019). Auf
dem Plangebiet liegt ein zentraler See, welcher durch den friiheren Tonabbau entstanden ist.
Urspringlich war die Tongrube tiefer und wurde teilweise mit Bauschutt verfullt (ANINA 2017,
2018, 2019). Das Gebiet wird durch die als Naturdenkmal geschiitzte Kastanienallee im
Suden, den Elfeicher Weg im Norden sowie einem 6ffentlichen FuBweg im Osten begrenzt.
An der Kastanienallee im Osten grenzt stral3enbegleitende Wohnbebauung an den
Planungsbereich an.
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Im Westen schlief3t sich das Gelande eines Biergartens mit Auf3engastronomie, Parkplatzen
und Bewirtschaftungsgebauden an. Aktuell befinden sich vereinzelte Einfamilienhauser und
Reste von Fundamenten und Anlagen auf dem Geléande.
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3 Bestand, Empfindlichkeit und Bewertung der Schutzguter

Im Folgenden wird der derzeitige Bestand, der Zustand und die Empfindlichkeit der
Schutzgiter (vgl. 8 2 (1) UVPG) innerhalb des Geltungsbereichs unter Beriicksichtigung
seiner Lage im Raum beschrieben.

Grundlage des Umweltberichts sind dabei folgende Gutachten:
- Altlastenuntersuchungen (UMWELTPLANUNG BULLERMANN SCHNEBLE 2020, 2021b)
- Artenschutzfachbeitrag (naturplan 2021)
- Bodengutachten (ANINA 2017, 2018, 2019)
- Chemische Analyse des Badegewassers (CAL 2019)
- Energiekonzept (PGT 2021)
- ErschlieBungskonzept (UMWELTPLANUNG BULLERMANN SCHNEBLE 2021a)
- Gewassergutachten (INGA 2021)
- Grundwasseruntersuchung (UMWELTPLANUNG BULLERMANN SCHNEBLE 2021c)
- Klimagutachten (INKEK 2020, ergénzt im Marz 2021)
- Schallgutachten (ITA 2021)
- Verkehrsuntersuchung (STETE PLANUNG 2021)
- Vermessungen (WITTIG+KIRCHNER 2019)

- Wissenschaftliche Begleitung der thermischen Seewassernutzung (BORCHARDT &
LEHMANN 2022)

3.1 Schutzgut Mensch/ Menschliche Gesundheit

Das Gelande ist in Privatbesitz und der Offentlichkeit unzugénglich. Wegen eines
umgebenden Holzzauns und der zusatzlichen Heckeneinfriedung entlang der nordlichen,
Ostlichen und suldlichen Grenze ist kein Einblick moéglich. Der Holzzaun entlang der
westlichen Grenze befindet sich auf dem Nachbargrundstiick und ist nicht mit einer Hecke
eingegrunt. Eine Erholungsfunktion ist fir die Offentlichkeit auf dem Plangebiet nicht
gegeben, durch den umliegenden Birgerpark allerdings in unmittelbarer Umgebung
vorhanden.

Innerhalb des Gebiets besteht flir die wenigen Bewohner allerdings eine Erholungsqualitat
im direkten Wohnumfeld. Momentan befindet sich lediglich ein Wohnhaus im Norden des
Plangebiets, daher tritt die Wohnqualitdt im Gebiet in den Hintergrund. Im Nordosten
befinden sich mehrere Wohnh&user, die teilweise schon langer leer stehen. Im Westen und
Sudosten befinden sich als Werkstatten und Lager genutzte Gebaude.
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Eine zeitweise Belastung stellt der Gerduschpegel u.a. ausgehend vom Biergarten dar. Im
Bereich des Wohnhauses des Grundstiickseigentiimers werden die Zielwerte aus diesen
Larmquellen jedoch eingehalten. Durch StralRen- und Schienenverkehr werden die Zielwerte
geringfugig Uberschritten. Diese Beeintrachtigung betrifft zurzeit allerdings nur die momentan
wenigen Bewohner (ITA 2021).

Das derzeitige Verkehrsautkommen in der Kastanienallee ist auch in Spitzenzeiten gering,
Uber den Knotenpunkt mit der Kranichsteiner Straf3e besteht eine direkte Anbindung ans
kommunale StralRennetz. Das Plangebiet liegt in ginstiger Distanz zur né&chsten
Strallenbahnhaltestelle (380 m Luftlinie), Bushaltestelle (280 m Luftlinie) und zum
Nordbahnhof (970 m Luftlinie). An der Kastanienallee ist allerdings kein durchgéngiger
Gehweg vorhanden. Im Umfeld des Untersuchungsgebiets besteht schon heute ein dichtes
Wegenetz fir den FufR- und Radverkehr. In der Kastanienallee fehlen allerdings
ausgewiesene Querungsangebote zum Burgerpark. Der Stralenquerschnitt der
Kastanienallee lasst keinen Raum fiir zusétzliche Stellplatze zu (STETE PLANUNG 2021).

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

3.2.1 Biotope und Flora

Um den Ist-Zustand des Geltungsbereichs zu erfassen, wurde eine flachendeckende
Kartierung und Bewertung der Biotoptypen nach der hessischen Kompensationsverordnung
(KV) von 2005 durchgefuhrt (Karte 1). Der Vorhabentrager hat sich fur die Anwendung der
alten KV vom O01. September 2005 entschieden, was die novellierte Fassung vom
26. Oktober 2018 in der Ubergangszeit zulasst. Im Rahmen dieser Biotopkartierung wurde
aulBerdem gepruft, ob geschiitzte Biotope nach 8§ 30 BNatSchG bzw. § 13 HAGBNatSchG
oder FFH-Lebensraumtypen vorhanden sind.

Der Vorhabenbereich wird gepragt durch ein zentral gelegenes, stellenweise randlich
befestigtes, wenig naturnahes eutrophes Gewasser (Biotoptyp-Nr. 05.342) ohne eine
typische Verlandungszone (Fotos 1, 2). Eine Makrophytenbesiedlung des Sees ist nur in
geringem Ausmafd vorhanden. Lediglich das Vorkommen einzelner Laichkrauter
(Potamogeton nodosus) und Ahriger Tausendblatter (Myriophyllum spicatum) wurde bei der
Biotopkartierung aufgenommen. Zwei schmale Streifen Schilfréhricht (Biotoptyp-Nr. 05.410)
im Nordosten sowie zwei schmale Bereiche im Sudosten des Gewassers kénnen aufgrund
ihrer geringeren Grol3e nicht als geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG eingestuft werden.
Die Kartierungsuntergrenze fur flachige Bestande betragt 100 m2 bzw. 2 m Breite und 50 m
Lange fir lineare Bestande (FRAHM-JAUDES 2019). Dies erfillt nur der Schilfrbhrichtstreifen
auf der Westseite des Abgrabungsgewassers, hierbei handelt es sich also um ein
geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG.

10
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Foto 2: Gewasser mit schmalen Scilr('jhrichtstreifen, Blickrichtung Sidosten, im Vordergrund
geschltztes Biotop nach § 30 BNatSchG (Beil 16.07.18).

11
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Im Norden und Nordwesten des Vorhabenbereichs befinden sich gepflegte parkéhnliche
Garten- und Grunflachen (Biotoptyp-Nr. 11.221, Foto 3) mit Einzelbdumen bzw.
Baumgruppen (Uberlagernde Biotoptyp-Nrn. 04.110, 04.120, 04.210, 04.220), die das
vorhandene Wohngebaude mit begriinter Dachflache (Biotoptyp-Nr. 10.720) umgeben.

Es handelt sich bei den Gehodlzen auf dem Gelande zum Teil um heimische Arten wie
Eschen (Fraxinus excelsior), aber auch um Ziergehélze wie Blut-Buchen (Fagus sylvatica f.
purpurea) sowie nicht standortgerechte Nadelbdume, hier vor allem Fichten (Picea abies),
ohne nennenswerten Unterwuchs (Biotoptyp-Nr. 10.530).

Die Dachflachen aller weiteren vorhandenen Gebaude, bei denen es sich in erster Linie um
ehemalige Betriebsgeb&ude und Wohnungen/ Wochenendh&user handelt, sind nicht begriint
(Biotoptyp-Nr. 10.710, Foto 4).

Auf dem norddstlich angrenzenden Flurstick 47/3 befindet sich ein alteres Wohnhaus
(Biotoptyp-Nr. 10.710), das von einem urspriinglich gepflegten, jetzt vernachlassigtem
Garten (Biotoptyp-Nr. 11.221), bestehend aus einer Rasenflache mit Ziergeholzen wie
Thujen (Thuja), umgeben ist (Foto 5). Die ehemals als Kleingarten genutzten Flachen des
Gartens sind arten- und strukturreich (Biotoptyp-Nr. 11.222) und durch eine gréRere
Baumgruppe bestockt. Es handelt sich dabei um Fichten und Douglasien (Pseudotsuga
menziesii) sowie eine Trauer-Weide (Salix babylonica) (Foto 6).

Insgesamt befinden sich auf dem Vorhabengrundstiick 45 Bestandsbdume. Darlberhinaus
finden sich im direkten Grenzbereich des Grundstiicks mehrere Baume, die mit ihrer Krone
randlich hineinragen. In der Bestandskarte sind die Baume zum Teil als Einzelbdume bzw.
Baumgruppen eingezeichnet oder stehen im strukturreichen Garten im Nordosten und
erhalten dann keine eigene Signatur.

R et

Foto 3: Parkahnliche Griin- und Gartenflachen i Nédeeéten des Flurstiicks 48/29 mit begriintem
Wohngebéaude im Hintergrund (Beil, 16.07.2018).

12
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lﬁ &

Foto 5: Wohnhaus mit umgebender gepflegter Garenﬂacﬁe auf Flurstiick 47/3 (Beil, 16.07.2018).

13
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Foto 6. Ehemals als Kleingarten genutzte Teilflachen des Gartens auf Flurstick 47/3 (Beil,
16.07.2018).

Die an den See angrenzenden Grunflachen im Sidden und Osten des Gebiets stellen
unterschiedlich blitenreiche Extensivrasen (Biotoptyp-Nr. 11.225), am Ostufer durchsetzt mit
Betonfundamentresten friiherer baulicher Anlagen (Biotoptyp-Nr. 11.225/10.710), dar (Fotos
7, 8), die zum Zeitpunkt der Kartierung bereits stark von der sommerlichen Trockenheit
gepragt waren. Es finden sich ein- und mehrjahrige ruderale Arten wie z.B. Kanadisches
Berufskraut (Conyza canadensis), Nachtkerze (Oenothera biennis), Feinstrahl (Erigeron
annuus), Rainfarn (Tanacetum vulgare) oder Sauerampfer (Rumex acetosa) neben weit
verbreiteten Wiesengrasern wie Honiggras (Holcus lanatus), Rispengras (Poa pratensis, Poa
trivialis) und Knaulgras (Dactylis glomerata), aber auch der nicht ganz so haufige, eher an
magereren Offenstellen vorkommende Mauseschwanz-Federschwingel (Vulpia myuros) und
die auf der Vorwarnliste der Roten Liste (BVNH 2019) befindlichen Arten Platterbsen-Wicke
(Vicia lathyroides) und Ackerrdte (Sherardia arvensis).

Die Baume der als Naturdenkmal gesetzlich geschitzten Kastanienallee (Uberlagernder
Biotoptyp-Nr. 04.210) stehen links und rechts der Asphaltstra3e (Biotoptyp-Nr. 10.510) auf
strukturarmen Grinstreifen (Biotoptyp-Nr. 11.221). Die Allee liegt im Siden des
Vorhabensbereiches und zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes.

14
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Foto 8: Extensivrasen auf der Ostseite des Flurstiicks 48/29 mit Werkstattgebauden im Hintergrund
(Beil, 16.07.18).
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o
Foto 9: Kastanienallee, Blickrichtung Osten (Harras, 12.03.2020)

Tabelle 1: Nutzungs- und Biotoptypen (Bestand) nach der hessischen KV von 2005 innerhalb des
Vorhabensbereichs

) = Wertpunkte FlachengroBe Flachenanteil
Typ-Nr. Nutzungs-Biotoptyp je m? Schutzstatus [m?] [%]
Gewasser
05.342 Kleinspeicher, Teiche 27 5.309 21
Rohrichte und Ufer

. z.T.830
05.410 Schilfréhrichte 53 BNatSchG 561 2
Andere Ro6hrichte, hier
05.430 Kalmusréhricht 53 11 <1
10.160 Felswéande/Steinpackungen am 23 113 <1
Wasser
Grinflachen und Garten
Ausdauernde Ruderalfluren meist
09.210 frischer Standorte 39 103 <1
11.221 Gar.tnerlsch gepf!egte Anlagen im 14 4.649 19
besiedelten Bereich
Arten- und strukturreiche
11.222 Hausgérten 25 1.030 4
Extensivrasen, Wiesen im
11.225 besiedelten Bereich 21 4.847 13
Interpolation aus Extensivrasen,
11.225/ Wiesen im besiedelten Bereich/
10.710 Dachflache nicht begriint, hier:
Fundamentreste 12 1.317 5
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Wertpunkte FlachengréRRe Flachenanteil

Typ-Nr. Nutzungs-Biotoptyp je m2 Schutzstatus [m?] [%]
Siedlungsbiotope
Sehr stark oder vollig versiegelte 362
10.510 Flachen 3 1
10.520 Nahezu versiegelte Flachen, 3 776 3
Pflaster
10.530 Schottgrweg und —platz, 6 1.616 6
Sandflache
10.610 Bewachsene Feldwege 21 1.245 5
10.710 Dachflache, nicht begriint 3 2.003 8
10.720 Dachflache, extensiv begriint 19 338 1
Gehdlze
Standortfremde Hecken/
02.500 Gebiische 23 737 3
Gesamtflache 25.017 m2

Uberlagerung durch Einzelbdume und Baumgruppen

Einzelbaum heimisch,

04.110 standortgerecht 31 222

04.120 Einzelbaum nicht heimisch, nicht 26 649
standortgerecht
Baumgruppe heimisch, z.T. Natur-

04.210 standortgerecht 33 denkmal 409

04.220 Baumgruppe nicht heimisch, nicht 28 882
standortgerecht

3.2.2 Fauna

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde der Wissenschaftsstadt Darmstadt
wurden durch naturplan die Bestdnde von Voégeln, Fledermausen, Amphibien und
Reptilien im Geltungsbereich sowie dessen unmittelbaren Umfeld eingehender erfasst.
Aufgrund der bei einer Ubersichtsbegehung vorgefundenen Habitate waren Vorkommen von
besonders und/ oder streng geschitzten Arten dieser Gruppen zu erwarten. Zusatzlich
wurden im Rahmen einer gewdassertkologischen Untersuchung (INGA 2021) weitere
Tierarten erfasst.

Die Termine der einzelnen Begehungen sind in der folgenden Tabelle aufgefiihrt. Es wurden
die Erfassungen bei den fir die jeweilige Artengruppe optimalen Bedingungen durchgefuhrt.
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Tabelle 2: Erfassungstermine mit Wetterdaten und Begehungszeiten

Datum Art der Erfassung Wetter Begehungszeit
29.08.2017 Ubersichtsbegehung, Gebaude
04.09.2017 Flederm&use, Ausflugsbeobachtung windstill, 19-18°C 2 h (Abend/ Nacht)
Gebaudekomplex Nordost
26.09.2017 Reptilien leicht bedeckt, spater 1,75 h
sonnig, 20°C
26.03.2018 Vogel bedeckt, windstill, 6°C 1,75 h
11.04.2018 Amphibien klar, windstill, 15°C 1,5 h (Abend/
Nacht)
25.04.2018 Vogel, Amphibien heiter bis wolkig, 15h
wind, 12-15°C
08.05.2018 Amphibien (inkl. Reusen tber Nacht), warm, windstill, 17°C 1,5 h (Abend/
Fledermause, Ausflugsbeobachtung Nacht)
Gebaudekomplex West
09.05.2018 Voégel, Amphibien heiter, 15-18°C 2h
13.06.2018 Vogel heiter, 15-17°C 15h
13.06.2018 Fledermause, Ausflugsbeobachtung heiter, 17-15°C 1,5h (12 h)
Gebaudekomplex West, Amphibien
(inkl. Reusen Uber Nacht)
14.06.2018 Reptilien heiter, 18°C 1h
16.07.2018 Reptilien sonnig, 20°C 1h
17.07.2018 Fledermause, Ausflugsbeobachtung heiter, windstill, 21°C 1,5 h
Gebaude Elfeicher Weg 183
07.09.2018 Fledermause (Grundstiick Elfeicher heiter- bewolkt, 18°C 1 h
Weg 183), Ausflugsbeobachtung
Gebaude Elfeicher Weg 183
10.09.2018 Reptilien (Grundstiick Elfeicher Weg  sonnig, 23°C 0,75h

183)

Fur eine detaillierte Beschreibung der jeweiligen faunistischen Erfassungsmethodik wird auf

den parallel vorgelegten Artenschutzfachbeitrag verwiesen (naturplan 2021).
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Vogel

Es konnten insgesamt 43 Vogelarten innerhalb des Geltungsbereichs, sowie in dessen
Umfeld festgestellt werden (siehe Tabelle 3). Hierunter sind 12 Arten als Brut- bzw.
Reviervogel des Geltungsbereichs einzustufen. Bei weiteren 13 Arten gibt es Hinweise auf
Brutvorkommen im miterfassten Umfeld.

Das  Artenspektrum  setzt sich aus Voégeln mit recht unterschiedlichen
Lebensraumansprichen  zusammen. So konnten viele ubiquitire Arten des
Siedlungsbereiches wie Haussperling, Amsel und Kohlmeise nachgewiesen werden. Es
fanden sich aber auch typische Park- bzw. Waldbewohner (Kleiber, Griinspecht und
Buchfink), und durch die Lage am See einige Wasservégel (Stockente, Graugans und
Teichhuhn). Hinzu kommen Arten mit speziellen Lebensraumanspriichen, die nur selten im
Siedlungsraum anzutreffen sind (Kuckuck, Schwarzmilan, Hohltaube), wobei diese Arten
meist als Durchzigler und Nahrungsgéaste einzustufen sind und nicht innerhalb des
Geltungsbereichs briten.

Im Geltungsbereich selbst finden sich insgesamt nur wenige Brutvogel, darunter vor allem
Arten, die jahrlich neue Nester anlegen. Hier ist insbesondere der Girlitz zu nennen, von dem
ein Revier festgestellt wurde. Der Girlitz benétigt zum Nahrungserwerb samentragende
Pflanzen, die hier vorwiegend in angrenzenden Flachen des Birgerparks zu finden sind. Im
Geltungsbereich ist dies von der Mahdhéaufigkeit abhéngig. Dartber hinaus wurden als
Brutvdgel vorwiegend insektenfressende Arten, wie Mdnchsgrasmiicke, Rotkehlchen oder
Hausrotschwanz festgestellt.

Hohlenbriuter gibt es nur wenige (Kohlimeise, Kleiber), die hier zur Brut Nistkdsten nutzen.
Naturliche Hohlen an Baumen konnten nicht festgestellt werden. Am Gebaudebestand
konnten generell zur Brut geeignete Nischen ebenso wie Spuren, die auf eine
zurickliegende Nutzung hinweisen (altes Hausrotschwanznest und Kotspuren in der
westlichen Halle), vorgefunden werden. Im Jahr der Untersuchungen wurden diese jedoch
nicht genutzt.

Im Geltungsbereich wurde auf3erdem eine Brutkolonie des Haussperlings festgestellt. Es
wurden mehrere Individuen inklusive singender Mannchen am Gebaude im Westen des
Geltungsbereichs und in einem benachbarten Bambusgebisch beobachtet, wo auch die
Niststatten zu verorten sind. Haussperlinge nisten haufig als Gruppen in Nischen aller Art
oder in dichten Strauchern in selbstgebauten Halbhdhlen und sind somit besonders auf
Hecken oder Gebaude mit Nistmdglichkeiten angewiesen. Sie erndhren sich von Samereien
und Knospen, zur Brutzeit zudem von Wirbellosen und profitieren auch von
Nahrungsabfallen. Bei der Begehung im Juni konnten auch Jungvdgel beobachtet werden.

Trotz einiger beobachteter Wasservogelarten konnte keine Brut dieser 6kologischen Gruppe
am Stillgewasser des Geltungsbereichs nachgewiesen werden. Bruten waren im Jahr 2018
auf die benachbarten Gewasser im Blrgerpark (insbesondere Millersteich) beschrankt.
Dennoch ist der Wasserflache eine Bedeutung zur Rast und zur Nahrungssuche
zuzuschreiben.
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Dies gilt nicht nur fur die direkt in Wassernahe lebenden Arten (Stockente, Blasshuhn und
Teichhuhn) sondern auch fur Nahrungsgaste und Durchzugler wie Schwalben und
Mauersegler, die vom Insektenreichtum des Gewassers profitieren.

Die Vogelbeobachtungen beschranken sich im Geltungsbereich weitgehend auf die
vorhandenen Geholze sowie das Gewasser mit seinem Uferbereich. Offene, baumlose
Flachen haben als Brutplatz keine Bedeutung und werden lediglich sporadisch zur
Nahrungssuche genutzt. Eine gut bestickte Futterstelle am Wohnhaus wurde zudem
ebenfalls intensiv genutzt.

Alle Brutvogelarten des Gebiets weisen hessenweit hohe Bestande von (deutlich) mehr als
10.000 Brutpaaren auf. Einen ungunstig-unzureichenden Erhaltungszustand haben unter
den Brutvogeln Haussperling und Girlitz. Einen Rote-Liste Status findet sich ebenfalls beim
Haussperling (Deutschland und Hessen: Vorwarnliste). Die zahlreichen weiteren
beobachteten Arten mit einem ungunstigen Erhaltungszustand in Hessen sind im
Geltungsbereich nur als (sporadische) Nahrungsgéaste oder ohne wirklichen Gebietsbezug
durchziehend bzw. Gberfliegend beobachtet worden.

Zusammenfassend kommt dem Untersuchungsgebiet in Bezug auf die Avifauna
insbesondere durch das Gewasser eine Bedeutung zu. Darlber hinaus stellen die
grof¥flachigen Freiflachen in der den Blrgerpark umgebenden stadtischen Bebauung eine
Besonderheit dar, die entsprechende Arten wie Turmfalke oder auch Schwarzmilan
anziehen. In den Gehdlzen finden sich typische Vertreter der durchgrinten
Siedlungsbereiche.
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Tabelle 3: Im Rahmen der Erfassungen im Jahr 2018 festgestellte Vogelarten

RLH = Rote Liste Hessen (HGON & VSW 2014); G: Geféahrdung anzunehmen, V: Vorwarnliste, 3: geféhrdet, 2: stark gefahrdet, 1: vom Aussterben bedroht, 0: verschollen/
ausgestorben, D: keine ausreichende Datengrundlage vorhanden, R: Art mit geographischer Restriktion

RLD = Rote Liste Deutschland (GRUNEBERG et al. 2015), Abkiirzungen entsprechend Rote Liste Hessen

VSRL = EU-Vogelschutzrichtlinie; | = Art des Anhangs I; Z = Geféhrdete Zugvogelart nach Art. 4.2 (gemafl Tamm und VSW 2004)

EHZ Hessen = Erhaltungszustand gem. VSW (2014): Zum Erhaltungszustand der Brutvogelarten in Hessen; rot = unginstig-schlecht, gelb = unglnstig-unzureichend, griin =

glnstig, nicht ausgefullt = nicht bewertet )
Status = BV: Brutvogel, NG: Nahrungsgast, DZ: Durchzugler, UF: ohne Gebietsbezug tberfliegend (bezogen auf den Geltungsbereich)
Revieranzahl = bezogen auf den Geltungsbereich

Artname Deutsch \'/A\v:tsr;aer:sechaftlich RLH RLD VSRL Elgfsen Status Z?Z;iﬁ- Bemerkung

Amsel Turdus merula * * - BV 1-3

Blaumeise Cyanistes caerulus * * - BV 0. Ang.

Blasshuhn Fulica atra . . ) E:]r;ﬁ:gﬁ;eq:eanuf Mullersteich, dort Brut
Buchfink Fringilla coelebs * * - BV 1

Buntspecht Dendrocopos major * * - NG vorwiegend auRerhalb Geltungsbereich
Eichelhaher Garrulus glandarius * * - NG vorwiegend auRerhalb Geltungsbereich
Elster Pica pica * * - NG tlw. zahlreich rastend u. nahrungssuchend
Fitis Pyhlloscopus trochilus * * - 2 Sanger aul3erhalb Geltungsbereich
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla * * - NG singend nur auBerhalb Geltungsbereich
Gartengrasmiicke Sylvia borin * * - 1 Revier auBerhalb Geltungsbereich
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus  V 2 Z 1 Revier in Biergarten

Girlitz Serinus serinus * * - BV 1

C N A
Graureiher Ardea cinerea * * Z NG vereinzelter Nahrungsgast am Teich
Grinfink Chiloris chloris * * - BV 1
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Artname Deutsch vAv:tsr;aeer:‘sechaftlich RLH RLD VSRL Ellegsen Status sﬁ;';irl' Bemerkung

Grunspecht Picus viridis * * - NG 1 Sg\l/titér:ggbereich Teil eines groReren
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * - BV 1-2 auch Jungtiere beobachtet

Haussperling Passer domesticus Y Y - BV 1 Kolonie cgiﬂgnfgg:iaigigr%n;agigebilsch, weitere
Heckenbraunelle Prunella modularis * * - NG

Hohltaube Columba oenas + * Z NG zufalliger Gast

Kleiber Sitta europaea * * - BV 1 offenbar Brut in Kasten

Kohlmeise Parus major * * - BV 0. Ang. regelmafig und relativ zahlreich
Kormoran Phalacrocorax carbo * * V4 UF

Kuckuck Cuculus canorus \% 3 - Dz

Méusebussard Buteo buteo * * - UF kreisend Uber benachbarten Grunflachen
Mauersegler Apus apus * * - UF/NG unregelmaRig tber Teich jagend
Mehlschwalbe Delichon urbicum 3 3 - NG unregelmanig dber Teich jagend
Monchsgrasmiuicke Sylvia atricapilla * * - BV 2-3

Nachtigall Luscinia megarhynchos * * - é;s:rizrsgrzirﬁerpark nordlich

Nilgans Alopochen aegyptica NG auf Teich

Rabenkrahe Corvus corone * * - NG regelmagig Einzeltiere im Geltungsbereich
Ringeltaube Columba palumbus * * - BV 0. Ang.  zahlreich, auch Sanger

Rotkehlchen Erithacus rubecula * * - BV 1-3

Schwarzmilan Milvus migrans . . | NG Uber Birgerpark sudlich Geltungsbereich

kreisend

Sommergoldhahnchen

Regulus ignicapilla

an Millersteich
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Artname Deutsch vAv:tsr;irr:‘sechaftlich RLH RLD VSRL Ellegsen Status Z?Z;irl' Bemerkung

Star Sturnus vulgaris 3 * - NG Hﬁ:cvi;;ugﬁf I_L;TutG eltungsbereich, keine
Stieglitz Carduelis carduelis Y * - NG seltener NG im Geltungsbereich
Stockente Anas platyrhynchos * \% - NG auf Teich

StralRentaube Columba livia domestica nb NG Einzelbeobachtungen

Teichhuhn Gallinula chloropus Y Y - NG Einzelbeobachtung auf Teich

Turmfalke Falco tinnunculus * * - NG }/zg(\;v:‘?jgend auBerhalb Geltungsbereich
Zaunkonig Troglodytes troglodytes * * - NG Sanger nur aulRerhalb Geltungsbereich

*
*

Zilpzalp Phylloscopus collybita - NG Sanger nur aulRerhalb Geltungsbereich




naturplan Umweltbericht: Vorhabenbezogener B-Plan N 8.4.4 - Kastanienallee / Elfeicher Weg -

Flederméause

Im Untersuchungsgebiet konnten 6 Fledermausarten eindeutig nachgewiesen werden (siehe
Tab. 4). Am haufigsten traten hierbei die Mickenfledermaus und die Zwergfledermaus auf,
die bei allen Erfassungsterminen zahlreich jagend — insbesondere tber dem Gewasser -
angetroffen wurden.

Ebenfalls regelméafig jagten Wasserfledermause Uber dem Gewasser. Seltener wurden
Grol3er sowie Kleiner Abendsegler detektiert. Wobei hier keine Bindung an das Gewasser
oder bestimmte andere Strukturen im Geltungsbereich erkennbar waren.

Die Rauhautfledermaus trat auf dem Durchzug im September sowie im Mai auf. Im
September gelangen hierbei auch Nachweise von Balzrufen.

Zudem gelangen einzelne Aufnahmen, die gegebenenfalls der Breitfliigelfledermaus
zuzuordnen sind. Eine sichere Unterscheidung zum Kleinen Abendsegler war auf Grundlage
der Aufzeichnungen jedoch nicht méglich. Da die Art im Darmstadter Raum jedoch recht
stetig verbreitet ist, ist ein Vorkommen hier durchaus anzunehmen.

Die Hauptaktivitat lag bei allen Begehungen deutlich Gber dem Gewasser, das durch ein
reiches Insektenvorkommen ein attraktives Nahrungshabitat darstellt. Hier konnten bei allen
Begehungen dauerhaft Rufe detektiert werden und bis zu ca. 10 Individuen verschiedener
Arten bei der Jagd beobachtet werden. Es bestand wahrend der Erfassungen somit eine
durchgehende Prasenz von jagenden Tieren Uber dem Gewasser. Kontrollen am
benachbarten Miullersteich sowie Maschinenteich ergaben vergleichbare Aktivitaten
(dauerhafte Rufe wahrend der Erfassung).

Die Ubrigen Flachen des Geltungsbereichs wurden ebenfalls regelmaRig von Fledermausen
zur Jagd oder zum Uberflug genutzt, wobei die Dichte hierbei vergleichbar mit den
umliegenden Flachen des Birgerparks war. Bemerkenswerte Nutzungen von Teilflachen
konnten nicht festgestellt werden. Eine Ausnahme hiervon ist eine regelmafige Nutzung der
sudlichen Grundstiicksgrenze sowie der benachbarten Kastanienallee als Transferkorridor.
Hier wurden regelmafig Uberfliegende Tiere beobachtet, die sich offenbar an dem
Baumbestand sowie der Hecke orientierten.

Auf eine sonst Ubliche Angabe der Kontaktdichte bezogen auf eine Zeiteinheit wird hier
verzichtet, da durch die dauerhaften Kontakte tiber den Gewdassern keine vergleichbare Zahl
Zu erzielen ist.

Eindeutige Quartiere konnten nicht festgestellt werden. Baumhohlen sind auf dem
Grundsttick nicht vorhanden, sodass etwa fir die Abendsegler oder die Wasserfledermaus,
die bevorzugt Baumqguartiere beziehen, kaum Quartiersmdaglichkeiten bestehen.

Die Gebaude im Geltungsbereich — und hier insbesondere das alte Ziegeleibauwerk im
Westen, ein altes Wohngebaude im Nordosten sowie die Villa des Elfeicher Wegs 183 -
bieten jedoch verschiedene Nischen, die generell als Quartier geeignet sind. Es konnten
jedoch keine Ausfliige beobachtet werden.
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Innerhalb des westlichen ehemaligen Ziegeleigebdudes wurden bei der Mai-Begehung 2
fliegende Zwergflederméuse festgestellt, die hier jagten. Sie flogen mehrfach ein und aus.
Bei nachfolgenden Terminen wurde an den Gebauden gezielt auf ausfliegende Tiere
geachtet ohne solche feststellen zu kénnen.

AuBer sehr geringer Kotmengen, die im norddstlichen Gebaude unterhalb einer geeigneten
Spalte gefunden wurden, gab es keine Hinweise auf eine regelmafiige Nutzung (etwa Kot,
Urinspuren oder Fralireste). Die Geb&ude werden offenbar nur voriubergehend als
Zwischenquartier von einzelnen Individuen genutzt. Die zahlreich vorhandenen jagenden
Tiere kommen offenbar aus umliegenden Quartieren.

Die hier haufigen Arten Zwerg- und Mickenfledermaus sind in Stdhessen stetig und weit
verbreitet. Wahrend die Zwergfledermaus nahezu flachendeckend verbreitet ist und
verschiedenste Lebensraume und Quartiertypen nutzt, weist die Mickenfledermaus eine
engere Bindung an Gewasser auf. Sie tritt in Darmstadt regelmaRig und in groRerer Dichte
auf.

Die Wasserfledermaus bezieht Quartiere bevorzugt in Baumhdhlen im Wald und jagt
insbesondere uber Stillgewassern. Sie ist uUber den Teichen im Darmstadter Osten
regelmanig verbreitet. Quartiere liegen héchstwahrscheinlich im Ostwald.

Zusammenfassend kommt dem Geltungsbereich durch sein Stillgewdsser eine hohe
Bedeutung als Nahrungshabitat fir Fledermause zu. Wichtige Quartiere sind hier nicht
vorhanden.

25



naturplan Umweltbericht: Vorhabenbezogener B-Plan N 8.4.4 - Kastanienallee / Elfeicher Weg -

Tabelle 4: Im Rahmen der Erfassungen im Jahr 2017/ 2018 festgestellte Fledermausarten

RLDA = Rote Liste Landkreis Darmstadt und Stadt Darmstadt (DieHL 2010); G: Gefahrdung anzunehmen, V: Vorwarnliste, 3: gefahrdet, 2: stark geféhrdet, 1: vom Aussterben
bedroht, 0: verschollen/ ausgestorben, D: keine ausreichende Datengrundlage vorhanden, R: Art mit geographischer Restriktion

RLH = Rote Liste Hessen (Kock UND KUGELSCHAFTER 1996); Rote Liste Kategorien entsprechend Rote Liste Darmstadt
RLD = Rote Liste Deutschland (MeINIG et al. 2009); Rote Liste Kategorien entsprechend Rote Liste Darmstadt

FFH = Anhang der FFH-Richtlinie, in der die Art gelistet ist

EHZ = Erhaltungszustand gem. HesseN-ForsT FENA (2014): griin = guinstig, gelb = unglnstig bis unzureichend, rot = ungunstig bis schlecht, nicht ausgefillt = nicht bewertet
Status = NG: Nahrungsgast, TF: Transferfliige, SQ: mogliches Sommerquartier, WQ: mogliches Winterquartier; (): nur geringe Nutzung vorhanden/ anzunehmen

Artname EHZ
Artname Deutsch i : RLDA RLH RLD FFH Status Bemerkung
wissenschaftlich Hessen
einzelne Aufnahme nicht eindeutig bestimmbar,
Breitfligelfledermaus cf cf Eptesicus serotinus 3 2 Y \% NG, (SQ) entweder Breitflugelfledermaus oder Kleiner
Abendsegler
Grol3er Abendsegler Nyctalus noctula Y \ TF
Kleine Abendsegler Nyctalus leisleri G \ NG Uber Geltungsbereich
y - - sehr zahlreich Gber Teich jagend,
Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus 3 D v NG, (SQ) Zwischenquartiere denkbar
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii 2 2 G v NG vereinzelt
Wasserfledermaus Myotis daubentonii 3 * * v NG regelmafig tber Teich jagend
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus  V 3 * v NG, (SQ) sehr zahlreich tber Teich jagend,

Zwischenquartiere denkbar
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Amphibien

Das Gewdasser des Geltungsbereichs wird von Erdkroten sowie Wasserfréschen als
Fortpflanzungs- und Aufenthaltsgewéasser genutzt. Unter den Wasserfroschen konnten
sicher Seefrosche bestimmt werden, dartiber hinaus konnten einzelne Rufer nicht sicher
bestimmt werden. Hierbei handelte es sich vermutlich um Teichfrosche. Artenschutzrechtlich
relevante Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurden hier nicht festgestellt.

Erdkroten wurden regelmalf3ig in geringerer Zahl (bis zu 5 Tiere gleichzeitig) festgestellt.
Zahlreiche Kaulquappen an verschiedenen Uferbereichen des Gewassers lassen auf die
Nutzung als Laichgewasser durch ungefahr 10 Paare schliel3en.

Wasserfrosche wurden in geringer Zahl mit bis zu 2 Rufern regelm&Rig angetroffen.
Kaulquappen oder sonstige Hinweise auf eine Fortpflanzung dieser Artengruppe gelangen
nicht.

Das Gewasser stellt mit seinen steilen Ufern ohne nennenswerte Flachwasserzonen lediglich
ein suboptimales Laichgewéasser dar. Zudem ist von einem hohen Verlust an Larven und
Laich durch den offenbar hohen Fischbesatz auszugehen. Nur Erdkroten werden hierbei
weitgehend von Fischen gemieden. Nur wenige Bereiche innerhalb der Schilfbestande
bieten Schutz vor diesen Pradatoren.

Die in der Regel kurzgemahten Rasenflachen ohne nennenswerte Strukturelemente stellen
keinen relevanten Landlebensraum dar. Die umliegenden Gehdlze und zum Teil extensiv
genutzten Flachen des Blrgerparks weisen hingegen ein héheres Potential auf.

Tabelle 5: Im Rahmen der Erfassungen im Jahr 2018 festgestellte Amphibien

RLH = Rote Liste Hessen (AGAR & FENA 2010); G: Geféahrdung anzunehmen, V: Vorwarnliste, 3: gefahrdet, 2:
stark geféhrdet, 1: vom Aussterben bedroht, 0: verschollen/ ausgestorben, D: keine ausreichende
Datengrundlage vorhanden, R: Art mit geographischer Restriktion

RLD = Rote Liste Deutschland (KUHNEL et al. 2008), Abkurzungen entsprechend Rote Liste Hessen

FFH = Anhang der FFH-Richtlinie, in der die Art gefuihrt wird

EHZ Hessen = Erhaltungszustand gem. HEsseN-FORsT FENA (2014); rot = ungunstig-schlecht, gelb = unginstig-
unzureichend, griin = giinstig, nicht ausgefillt = nicht bewertet

Artname EHZ
Artname Deutsch | : RLH RLD FFH Bemerkung
wissenschaftlich Hessen
Erdkrote Bufo bufo * * - Auch Larven
Seefrosch Pelophylax ridibundus Y * Y einzelne Rufer
cf Teichfrosch Pelophylax kl. esculentus * * Y anzunehmen
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Reptilien

Auch wenn sich fur die Zauneidechse (Lacerta agilis) kleinflachig geeignete
Habitatstrukturen im Geltungsbereich finden, gelangen keine Nachweise dieser oder anderer
Reptilienarten. Generell waren vereinzelte Randstrukturen, die nur wenig gepflegt werden
geeignet, wobei flichendeckend nur eine geringe Beuteverfligbarkeit vorhanden ware.

Im Gewaédsser wurde vom derzeitigen Eigentimer eine nicht-heimische Schildkréte
ausgesetzt, die regelmaRig geflttert wird. Die genaue Art ist nicht bekannt, da keine
ausreichend lange Sichtung erfolgte.

Da keine relevanten Reptilien festgestellt wurden, wird die Artengruppe im Folgenden
nicht weiter betrachtet.

Sonstige Arten

Auffallend war eine hohe Libellendichte in den Uferbereichen des Gewéssers des
Geltungsbereichs. Hier wurden insbesondere die mit Schilf bestandenen Ufer genutzt. Unter
den angetroffenen Arten waren zwar keine bemerkenswerten oder seltenen Arten, allerdings
zahlen alle zu den besonders geschitzten Arte gemaf Bundesartenschutzverordnung.

Bei den Heuschrecken und Schmetterlingen wurden nur eine sehr geringe Artendiversitat
und auch eine sehr geringe Dichte festgestellt. Dies kann in der in der Regel haufigen Mahd
der Freiflachen und der nur geringen Strukturvielfalt begriindet sein.

Generell wurden keine bemerkenswerten oder naturschutzfachlich besonderen Arten
festgestellt. Dies bestatigen die Ergebnisse der intensiv untersuchten Artengruppen (siehe
oben).

Tabelle 6: Nachweise weiterer Arten im Jahr 2018

RLH = Rote Liste Hessen (LANGE UND BROCKMANN 2008, GRENz & MALTEN 1995, PATRzICH et al. 1995, Kock UND
KUGELSCHAFTER 1996); 3 = Geféahrdet; V = Vorwarnliste, G = Gefahrdung anzunehmen, 2 = stark gefahrdet, 1 =

vom Aussterben bedroht, D = Datengrundlage unzureichend, - = ungefahrdet

RLD = Rote Liste Deutschland (REINHARDT, R. & BoLz, R. 2011, Maas et al. 2011, OTT et al. 2015, MENIG et al.
2009), Rote Liste Kategorien entsprechend Rote Liste Hessen

FFH = Anhang der FFH-Richtlinie, in der die Art gelistet ist

BArtSchV = Schutzstatus gemafy Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), § = besonders geschiitzt, 8§ =
streng geschitzt

Deutscher Name wissenschaftl. Name RLH RLD FFH BArtSchV Bemerkung
Falter

Grofl3er Kohlweil3ling Pieris brassicae * * - -

Heuschrecken

Brauner Grashupfer Chorthippus brunneus * * - -
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Deutscher Name

wissenschaftl. Name

RLH RLD FFH BArtSchV Bemerkung

Libellen
Groler Blaupfeil Orthetrum cancellatum ]
Grol3e Pechlibelle Ischnura elegans §
Heidelibelle spec. Sympetrum SPec. 8
(vulgatum, striolatum o.
meridionale)
Herbst-Mosaikjungfer ~ Aeshna mixta 8§
Saugetiere
Eichhdrnchen Sciurus vulgaris 8
Feldhase Lepus europaeus 8
Rotfuchs Vulpes vulpes 8
Steinmarder Martes foina 8
Waschbar Procyon lotor - Neozoe
Krebse
Roter Amerikanischer  Procambarus clarkii - Neozoe

Sumpfkrebs

Reptilien

Schildkrote unbekannt - - - nicht heimisch

Gewasserdkologische Erhebung

Die gewdassertkologische Erhebung (INGA 2021) wies im Rahmen einer
Kiemennetzbefischung das Vorkommen von 40 Rotaugen (Rutilus rutilus) (52,45% des
Fanggewichts) und 93 Flussbarschen (Perca fluviatilis) (47,55% des Fanggewichts) nach.
Zudem wurde eine Zuchtform des Karpfens beobachtet. Keine dieser Fischarten gilt in
Hessen oder bundesweit als besonders oder streng geschiitzt oder ist eine FFH-Anhang-
Listenart. Das Vorkommen weiterer besonders geschiitzter Fischarten wird als
unwahrscheinlich eingeschéatzt. Ein Muschelvorkommen gilt ebenfalls als unwahrscheinlich,
das Vorkommen einer FFH-Anhang-Art wird ausgeschlossen. Krebse wurden im Rahmen
der gewassertkologischen Untersuchung nicht weiter betrachtet, da ein Vorkommen von
heimischen Krebsen aufgrund der Krebspest, welche durch den Roten Amerikanischen
Sumpfkrebs (siehe vorangegangene Tabelle) Gibertragen wird, ausgeschlossen ist.
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3.3 Schutzgut Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

3.3.1 Flache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine ehemalige und seit langem
brachgefallene Tonabbauflache. Nach Stillegung der Ziegelei wurde die beim Abbau
entstandene Grube nur zum Teil wieder verfillt und es entstand ein Stillgewasser. Der
Vorhabenbereich liegt innerhalb eines ehemaligen groReren Ziegeleiareals, das sudlich der
Kastanienallee mittlerweile zu einem Parkbestand umgestaltet wurde, ist in Privatbesitz
verblieben und wird aktuell vom ehemaligen Eigentiimer bewohnt.

3.3.2 Boden

Zunéchst werden die fur den vorliegenden Umweltbericht relevanten Erkenntnisse aus den
Bodengutachten (ANINA 2017, 2018, 2019) zusammengefasst.

Nach historischen Kenntnissen war das Tonabbaugebiet in der Untersuchungsfléache friher
deutlich groRer ausgepragt. Teile des Sees und unterirdische bauliche Anlagen wurden
rickverfullt. Diese Auffullungen sind heterogen zusammengesetzt und von wechselnder
Beschaffenheit (Sand, Schluff, Steine, Bauschutt, Ziegel- und Betonbruch, Metallreste etc.).
Die Sondierungen unterscheiden sich hinsichtlich des Materials und der Mé&chtigkeit der
Auffillung (bis zu ca. 11 m in einer Aufschlussbohrung) stark voneinander. Nach den
Ergebnissen der Rammkernsondierungen ist die Verfullung auch sehr unregelmaRig fest, der
Verfullboden somit unverdichtet eingebaut und damit kein zuverlassiger tragfahiger
Baugrund. Eine erhdhte Wasserwegsamkeit in den Auffillbéden ist anzunehmen. Allerdings
ist aufgrund der wechselnden und teils wassersperrenden Bodenbeschaffenheit die
Versickerung von Oberflaichenwasser nur eingeschrankt mdoglich. In die Tiefe folgen
natirliche Bodenschichten (Ton und Schluff mit geringen sandigen Beimengungen oder als
dunnbankige Sand-Zwischenlagen). Der Grenzverlauf des Verfullbereichs ist unbekannt. Im
Norden des Untersuchungsgebiets zeigen die Rammkernsondierungen eine weitgehend
natirliche Bodenabfolge, aber auch hier wurde Bauschutt etc. von 60-70 cm Tiefe bis zur
Oberflache aufgefiillt.

Nach alten Luftbildern (HVBG) kann nur noch ein schmaler Streifen am Elfeicher Weg
unveréndert sein.

Die chemisch-analytische Untersuchung hat ergeben, dass der Auffullboden in der Bauflache
(Bauschutt, Sand etc.) zudem mit polycyclisch-aromatischen Kohlenwasserstoffen und den
Schwermetallen Arsen und Chrom belastet ist (ANINA 2017, 2018, 2019).

Zur Eingrenzung der stofflichen Belastung wurden weitere Probenanalysen unternommen
(UMWELTPLANUNG BULLERMANN SCHNEBLE 2021b). Lediglich in einer Probe wurde in den
oberen 10 cm eine geringfiigige Uberschreitung fiir den Parameter Nickel festgestellt (143
mg/kg). Der Wert ist dort in der unterlagernden Schicht (28,3 mg/kg) allerdings deutlich
unterhalb des Prifwerts in Wohngebieten (140 mg/kg). Alle anderen Proben und Parameter
(u.a. das vermutete Arsen und Chrom) liegen ebenfalls deutlich unter den Prifwerten.
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Es sind in allen Proben Spuren von Schlacke/ Kohle und anderen teerhaltigen Produkten
(Polycyclisch-aromatische Kohlenwasserstoffe= PAK) nachweisbar, jedoch liegen diese auch
deutlich unter den Beurteilungswerten. Zudem ist aufgrund der geringen Mobilitat und
Wasserloslichkeit der PAK keine Grundwassergefdhrdung zu erwarten. Die ergénzende
Grundwasseruntersuchung bestétigt diese Einschatzung. Ein vom Boden ausgehender
Schadstoffaustrag ins Grundwasser ist insgesamt unwahrscheinlich. Die {ber den
Prufwerten befindlichen Arsenkonzentrationen stammen vermutlich von einer Quelle
sudostlich auRerhalb des Gebietes. Ein geogen bedingter Eintrag aus den Rotliegend-
Gesteinen, in denen natirlicherweise ein erhohter Arsengehalt vorliegt, ist zusatzlich
denkbar (UMWELTPLANUNG BULLERMANN SCHNEBLE 2021c). Im Teichwasser unterschreiten
die Schadstoffkonzentrationen die Geringfiigigkeitsschwelle fiir alle Parameter. Gemaf3 den
Untersuchungsergebnissen ist das Bauschuttmaterial in die LAGA-Klassen Z1.1 bzw. Z1.2 (0
bis ca. 5 Meter unterhalb GOK) einzustufen (UMWELTPLANUNG BULLERMANN SCHNEBLE
2021b).

Grundsatzlich wird die Bodenbewertung an den verschiedenen Bodenfunktionen
ausgerichtet. Diese sind bezuglich der Kernfunktionen des Bodens (siehe auch
§ 2 BBodSchG) die:

e Archivfunktion

Boden konnen ein Archiv der Natur- und Kulturgeschichte darstellen. Die
Bodenbildungsfaktoren (Ausgangsgestein, Klima, Organismen, chemische Parameter
etc.) variieren kleinrdumig. Daher kénnen Bbden die regionaltypische Pedogenese (=
Bodenbildung) im Laufe der Zeit widerspiegeln und kénnen daher ein Archiv der
Naturgeschichte der entsprechenden Region sein. Da der Mensch in vielen
Bereichen gestaltend in die Bdden eingegriffen hat und eingreift finden sich auch
viele Spuren dieser anthropogenen Einwirkungen. Die Béden kénnen daher auch als
kulturgeschichtliche Archive eine Rolle spielen.

Durch den Tonabbau, die Uberformung und die teilweise Wiederverfiillung sind im
Geltungsbereich weitgehend keine natirlichen Bodenabfolgen vorhanden. Auch in
eher unveranderten Bereichen, etwa im Nordosten, finden sich keine Hinweise flr
besondere Pedogenesen. Daher ist die naturgeschichtliche Archivfunktion hier
unbedeutend oder nicht vorhanden.

Zwar lasst der Bodenaufbau und das Relief die stattgefundene Abbautatigkeit klar
erkennen, allerdings finden sich abseits davon keine Bodendenkmaler oder sonstigen
kulturgeschichtlich bedeutsamen Spuren, die sich im Boden abgezeichnet hatten.
Auch eine kulturgeschichtliche Archivfunktion ist hier daher unbedeutend.
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Produktionsfunktion

Boden bilden die Grundlage fur die Landbewirtschaftung. Ob ein Boden eine
Produktionsfunktion aufweist und wie hoch diese ausféllt, lasst sich durch
verschiedene Kriterien (z.B. Ertragspotential, Bodenfruchtbarkeit, Eignung fir
landwirtschaftliche Bewirtschaftung usw.) bewerten.

Da hier der Boden durch die inhomogene Schichtung, die Nutzung von Bauschutt als
Verfullmaterial und die nur sehr geringméachtig ausgepragte Oberbodenschicht so
stark verandert ist, ist eine tiefergehende Bewertung anhand der oben aufgefiihrten
Kriterien nicht zielfihrend. Der Boden ist als landwirtschaftliche Nutzflache mit
entsprechendem Ertragspotential nicht geeignet. Damit wird auch keine
nennenswerte Produktionsfunktion wahrgenommen.

Regelungsfunktion

Boden spielen aufgrund ihrer Speicher-, Puffer-, Filter- und
Stoffumwandlungsfahigkeiten eine wichtige Rolle fir den Wasserkreislauf, aber auch
fur die Nahrstoffkreislaufe. Sie haben daher als Bestandteil des Naturhaushalts eine
wichtige 6kologische Regelungsfunktion.

So koénnen natirliche Boden eine grof3e Menge Wasser aufnehmen. Damit tragen sie
u.a. dazu bei, den Oberflachenabfluss bei Niederschlagsereignissen zu verringern
bzw. den Abfluss zu verzégern. Das Wasser gelangt z.T. durch den Bodenkdrper ins
Grundwasser und reichert dort die Vorrate an. Bei der Passage durch den Boden
wird das Wasser mechanisch gefiltert, Nahrstoffe werden zurlickgehalten und
organische Schadstoffe durch Bodenorganismen umgewandelt und unschadlich
gemacht. Das Wasser wird durch den Boden der Vegetation aber auch direkt wieder
verfigbar gemacht und gelangt durch Verdunstung in die Atmosphare. Aufgrund
seiner Funktion als Speicher fir Kohlenstoff tragt der Boden zudem entscheidend
zum Klimaschutz bei. AuBerdem kodnnen chemische Reaktionsanderungen so
abgepuffert werden, als dass sich der pH-Wert nicht bis nur wenig andert.

Das Speicher-, Puffer-, Filter- und Stoffumwandlungsvermégen der hier vorliegenden
nicht nattrlich gelagerten Bdden ist allerdings begrenzt und unterschiedlich stark
ausgepragt. Im Untersuchungsgebiet, das zum Grof3teil mit unterschiedlichem
Material verfillt wurde und daher wechselnde, teils erhéhte wasserwegsame und teils
wassersperrende Bodenbeschaffenheiten aufweist, sind die Wasserhalteféahigkeit
sowie die Versickerungsfahigkeit sehr heterogen. Auch sind mdglicherweise durch
stoffliche Belastungen (obgleich hier unterhalb der Geringfligigkeitsschwelle)
bestimmte natlrliche chemische Prozesse beeintrachtigt. Eine bedeutsame
Okologische Regelungsfunktion kann daher ausgeschlossen werden.
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e Lebensraumfunktion

Boden dienen der Lebensgrundlage von Menschen, Tieren, Pflanzen und
Bodenorganismen. Sie kbnnen Standort, Lebensort, Ort der Nahrungsaufnahme oder
indirekt ein Ort des Wachstums der Nahrungsgrundlage sein.

Eine tiefergehende Durchwurzelbarkeit und Nahrstoffverfigbarkeit ist zumindest in
den Bereichen, in denen Grof3baume vorhanden sind, offensichtlich gegeben. In den
Offenlandbereichen wachsen u.a. Magerkeitszeiger und Rohbodenpioniere. Eine
besondere Biotopentwicklung ist allerdings nicht zu erwarten. Durch die bestehende
Gewadssertopographie, also relativ steile Ufer und fehlende Flachwasserbereiche,
sind die Uferbereiche als Lebensraum fir Ufer- und Wasserpflanzen und die von
ihrem Vorkommen abhangigen Tiere eingeschrankt. Der Boden und damit generell
die Lebensraumfunktion im Untersuchungsgebiet ist durch stoffliche Belastungen
(obgleich hier unterhalb der Geringflgigkeitsschwelle) moglicherweise beeintrachtigt.
Auch durch Verbauungen, besonders im Uferbereich, aber auch im Bereich von
Fundamenten im Sidosten des Gebiets, ist die Lebensraumfunktion insgesamt
eingeschrankt.

Insgesamt kann hier daher von einer mittleren Lebensraumfunktion ausgegangen
werden.

Zusammenfassend ist bei der Bodenbewertung des Ist-Zustands nur eine Funktion von
Bedeutung, die Lebensraumfunktion. Diese ist allerdings lediglich in mittlerem MaRe
ausgepragt.

3.3.3 Wasser

Einziges Gewasser des Vorhabengebiets ist das durch Tonabbau entstandene
Stillgewasser. FlieBgewasser sind nicht vorhanden. Grundwasser steht so tief an, dass es flr
die Vegetation nicht von besonderer Bedeutung ist. Méglicherweise ehemals vorhandene
Stauwasserhorizonte sind durch die Abbautéatigkeit zerstort. Die im UB der FNP-Anderung
genannten geringen Flurabstdnde stimmen nicht mit den Grundwasserhthengleichen und
Flurabstandskarten der HLNUG fur die genannten Zeitraume uberein.

Das Gewasser ist an der tiefsten Stelle etwa 10 Meter tief, abhangig vom Pegelstand,
welcher nach Aussage des jetzigen Eigentimers je nach Niederschlagsmenge um etwa
2 Meter variieren kann. Vom Pegelstand ist auch die Grol3e der Wasseroberflache abhéngig,
in Nord-Sid-Richtung ist der See bis etwa 90 Meter, in West-Ost-Richtung bis etwa 70 Meter
breit. Die Hohe Uber NN betragt 136,57 Meter. Der See weist keine ufernahen
Flachwasserbereiche auf (WITTIG+KIRCHNER 2019).

Durch die morphologische Gestalt des Seebeckens (der See ist relativ klein, aber tief), kann
davon ausgegangen werden, dass er den sogenannten dimiktischen Zirkulationstypen
zugeordnet  werden kann. Die = Temperaturmessungen im Rahmen  der
Gewasseruntersuchung (INGA 2021) bestitigen diese Vermutung. Es ist aber auch ein
monomiktischer ~ Zustand  zumindest in  Teilbereichen nicht auszuschliel3en.
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Im Frihsommer 2020 war eine deutliche Schichtung der Temperaturzonen mit ausgepragter
Sprungschicht erkennbar, im Herbst wurde der See vollstandig durchmischt. Im Sommer war
ab einer Tiefe von etwa 7 m fast kein Sauerstoff mehr vorhanden, nach der Durchmischung
im Herbst gleicht sich der Sauerstoffgehalt an und erreicht je nach Witterung zwischen 60
und 90 % Sattigung. Zwar hat der See nur ein kleines Einzugsgebiet und bislang gelangen
wenige Nahrstoffe aus dem Umfeld in den See, unter anderem da das Ufer kaum mit
Laubbdumen bestanden ist. Dennoch ist er als eutroph zu Kklassifizieren. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass das anstehende Grundwasser eine hohe N&ahrstoffbelastung aufweist,
da im derzeitigen Zustand keine anderweitigen Belastungsquellen erkennbar sind. Im
Sommer ist eine Algenbildung zu beobachten, Makrophyten sind allerdings nur vereinzelt
vorhanden.

Im Teichwasser wurden keine polycyclisch-aromatischen Kohlenwasserstoffe nachgewiesen
(UMWELTPLANUNG BULLERMANN SCHNEBLE 2021b), die mikrobiologische Untersuchung ergab
keine Grenzwertliberschreitung fir Kleinbadeteichanlagen (CAL 2019).

3.3.4 Luftund Klima

Gemal Landschaftsplan der Stadt Darmstadt (2004) handelt es sich bei dem Plangebiet um
den Teil einer Kklimaaktiven Grinflache. Im Untersuchungsraum findet man auf
mesoklimatischer Ebene zwei unterschiedliche Beliftungssituationen vor, die entscheidend
fur das Stadtklima sind (INKEK 2020):

1. Beluftung: Die Freiflachen des Blrgerparks Nord zwischen dem Martin-Luther -King-
Ring im Norden und den Sportanlagen im Siden sind aufgrund der geringen
Bodenrauigkeit geeignete Areale, die als Luftleitbahnen wichtige
Ausgleichsleistungen fir die belasteten Innenstadtgebiete erbringen kdnnen.
Entscheidend flur die belluftende Wirkung ist die Anstrdomung aus sidwestlichen und
norddstlichen Richtungen.

2. Kaltluftabfluss: Vor allem die landwirtschaftlichen Flachen der dstlichen Rosenhdhe
produzieren kalte Luft nach Sonnenuntergang, die dann dem Hang folgend
hinabflieRen. Durch die bestehende Bebauung des Komponistenviertels wird der
Abfluss aufgehalten, bzw. grol3e Bereiche werden lberstrémt. Im Bereich Blrgerpark
Nord kann die nachtliche Kaltluft wieder bis in Bodennahe durchgreifen und bis ins
westliche Industriegebiet eindringen, wo sie abrupt gestoppt wird.

Auf mikroklimatischer Ebene wurden folgende Faktoren betrachtet:
1. Windfeld: Keine nennenswerte Barriere fir den nachtlichen Kaltluftabfluss vorhanden.

2. Thermische Belastung: relativ viele besonnte Bereiche und dementsprechend
erhdhte thermische Belastung.
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3.3.5 Landschaft

Derzeit umgibt ein hoher und blickdichter Holzzaun das Grundstuick, teilweise in Kombination
mit einer Hecke. Von aul3en sind daher keine Einblicke auf die Grinflache oder den See
moglich, lediglich die héheren Bestandsbaume und Geb&ude sind von aul3erhalb sichtbar.
Innerhalb des Gebiets wird die Geldndeansicht durch die zusammenhangende Grinflache
und den zentralen See gepragt, am Rande dessen niedrige und héhere Gehdlze und die
Gebéaude stehen. Das Landschaftsbild ist bereits deutlich vorgepréagt von den Gebauden der
ehemaligen Ziegelei und der umgebenden Nutzung des Biergartens. Somit ist die
Wahrnehmungsqualitéat des Untersuchungsgebiets in Bezug auf das Schutzgut Landschaft
eher als gering einzustufen. Die Landschaft des in unmittelbarer Umgebung liegenden
weitlaufigen Birgerparks bietet eine entsprechend héhere Qualitat.

3.4 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es sind keine besonderen Kultur- oder Sachgiter auf dem Gebiet des Vorhabensplans
vorhanden.

4 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfuhrung der Planung

Im Folgenden werden die Wirkungen der Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans auf die einzelnen Schutzgiter dargestellt und bewertet. Auch dieser
Beschreibung liegen unter anderem die unter Kapitel 3 aufgelisteten Fachgutachten und
Dokumente zugrunde. Zusatzlich liegen fur die Prognose folgende Plane zugrunde:

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Entwurf (PLANQUADRAT 2021a)

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(PLANQUADRAT 2021b)

- Qualifizierter Freiflachenplan (PLANUNGSBURO KINDINGER, 2021)
4.1 Schutzgut Mensch/ Menschliche Gesundheit

Im Vordergrund der Planungen steht, dass zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden soll.
Der Geltungsbereich wird bei Umsetzung der Planung als Wohngebiet von bedeutend mehr
Menschen genutzt werden als derzeit. Die Nutzungsform &ndert sich damit deutlich. Positiv
ist zu werten, dass Wohnraum geschaffen wird. Im gesamten Rhein-Main-Gebiet gibt es
hieran derzeit ein hohes Defizit.

Den Anwohnern soll die Moaglichkeit zum Erholen am See und zum Baden im See gegeben
werden. Aus Haftungsgriinden ist ein 6ffentlicher Zugang zum See ausgeschlossen.
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Eine Erholungsfunktion fir die Offentlichkeit ist wie bislang auf dem Plangebiet nicht
vorhanden. Der Biergarten im Westen des Untersuchungsgebiets stellt ein Stiick
Lebensqualitat fur die Offentlichkeit und bei Bedarf auch fiur die Neubewohner des
Wohngebiets dar.

Allerdings stellt in den Sommermonaten und bei gutem Wetter der Gerduschpegel des stark
frequentierten Biergartens eine zeitweise Belastung dar. Dieser Larm fiihrt dann zu deutlich
erhohten und Uber dem Grenzwert fur ein Wohngebiet liegenden Schallwerten. Daher
werden folgende passive Larmschutzmalinahmen (ITA 2021) vorgenommen:

Die dem Biergarten zugewandten Reihenhduser sind als geschlossene
Larmschutzbebauung vorgesehen. Fir die Reihenhduser ist eine Grundrissorientierung
notwendig, welche regelt, dass Aufenthalts- und Schlafraume entlang der larmabgewandten
Seite zu realisieren sind. Zudem werden die beiden Reihenendhauser schalltechnisch
optimiert gestaltet. So kdénnen die Immissionen aus dem Biergartenbetrieb ausreichend
reduziert werden.

Neben den Emissionen aus dem Biergartenbetrieb (berschreiten im Sddwesten des
Plangebiets nachts zum Teil die Gerauscheinwirkungen der Grillhitte des Bezirksvereins
Martinsviertel den Zielwert. In Verbindung mit den an der Siudfassade des sudlichen
Reihenendhauses erforderlichen MalRnahmen zur Gerduschminderung werden im gesamten
Plangebiet die Immissionsrichtwerte tags und nachts eingehalten.

Zu den Gerauscheinwirkungen des offentlichen Verkehrs tragt der Straf3enverkehr den
hochsten Anteil bei. In weiten Teilen des Plangebiets wird tagstber der Zielwert von 55
dB(A) in den Erdgeschossen eingehalten. In den dartber liegenden Stockwerken tritt
zunehmend eine Uberschreitung des Zielwerts auf. Der nachtliche Zielwert von 45 dB(A)
wird im gesamten Plangebiet Uberschritten. Fir Aufenthaltsraume mit  Zielwert-
Uberschreitungen sind schalltechnisch abgestimmte, mechanische Liiftungseinrichtungen als
MinderungsmalBhahme geeignet. Vielfach lassen sich diese ins energetische
Gebaudekonzept integrieren.

Sonstige Nutzungen sidlich und sidwestlich des Plangebiets wie die Hundewiese, die
Eissporthalle/ MINT CLUB und das Tanzsportzentrum fihren im Plangebiet nicht zu
relevanten  Gerauscheinwirkungen. Nach  Genehmigungslage des  Grundstiicks
Kastanienallee 21 (,Grillhiitte des Klinikums®) liegt hier keine Genehmigung zur Nutzung des
vorhandenen Gebaudes als Grillhitte vor, eine solche Nutzung wird in Zukunft laut
Aussagen des Klinikum auch nicht mehr verfolgt.

Durch die oben aufgeflihrten passiven SchallschutzmaBhahmen (ITA 2021) werden die
Immissionen im Wohngebiet ausreichend reduziert.
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Es kann davon ausgegangen werden, dass der Kfz-Verkehr des neuen Wohngebiets die Zu-
bzw. Ausfahrt an der Kastanienallee nutzen wird. Der Elfeicher Weg ist als Erschlie3ung von
untergeordneter Bedeutung. Die Feuerwehr nutzt den Elfeicher Weg im Brandfall als
Ausfahrt. Die Miullabfuhr nutzt den Elfeicher Weg wie bisher, um die bestehende
Wohnbebauung am Ende des Wegs anzudienen.

Durch die geplante Entwicklung zum Wohngebiet erhéht sich das Kfz- Verkehrsaufkommen
in der Kastanienallee. Die prognostizierten zusatzlichen Fahrten mit dem Kfz betragen 274
am Tag bzw. maximal 27 Fahrten in der Abendspitzenstunde. Darin enthalten sind die
taglichen Fahrten durch Besucher- und Lieferverkehr. Die zukinftige Verkehrsbelastung wird
fur die mit Tempo 30 als Wohnstral3e einzustufende Kastanienallee als geringfligig bewertet.
Am Knotenpunkt mit der Kranichsteiner Stral3e, Uber den das Quartier ans kommunale und
regionale StralRennetz angeschlossen ist, filhren die Kfz-Mehrbelastungen in der
maflgebenden Abendspitzenstunde zu einer geringfigigen Erhdhung der mittleren
Wartezeiten, die eine Abwertung der Verkehrsqualitat zur Folge hat. Die Auswirkungen des
zusétzlichen Verkehrsaufkommens sind allerdings kaum spurbar und es sind keinerlei
Einschrankungen in der Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts zu erwarten.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Kastanienallee keine durchgéangigen Gehwege aufweist
und damit die fu3laufige Erreichbarkeit z.B. der Bushaltestelle in der Kranichsteiner Straf3e
eingeschrankt ist, dann auch fir die kinftigen Bewohner des neuen Quartiers (STETE
PLANUNG 2021). Im Zuge der Vorhabensumsetzung soll im Bereich der Kastanienallee ein
verkehrsberuhigter Bereich zwischen den beiden &stlich und westlich anschlieBenden
offentlichen FuRBwegen entstehen, wodurch der fehlende Gehweg in diesem Teil der
Kastanienallee kompensiert wird.

Im Rahmen eines Car-Sharing-Konzepts werden 4 zusétzliche Stellplatze innerhalb des
Gelandes angelegt. Das Quartier soll fir die Offentlichkeit fuRlaufig durchquerbar sein.
Hierfr wird der westliche Weg zwischen dem Biergarten und den Reihenhausern fir die
Offentlichkeit Uber ein entsprechendes Gehrecht zuganglich gemacht und dauerhaft
gesichert.

Auf das Schutzgut Mensch hat die Planung insgesamt einen positiven Einfluss, da
Wohnraum und Erholungsmdglichkeit geschaffen werden und stérender Larm durch
passiven Larmschutz im Zuge der Anordnung und Bauausfiihrung der Reihenhausbebauung
geleistet wird. Die Erholungsfunktion der Flache soll nach dem aktuellen
Flachennutzungsplan und seiner 1. Anderung durch Integration des Gebiets in die
Parklandschaft entwickelt werden. Diese Integration ergibt sich durch die o6ffentlich
gesicherte fuBlaufige Durchwegung des Quartiers; die Einbindung des Gebietes durch den
Wegfall der Zaunanlage im Norden, Osten und Westen; die Erhaltung und Erweiterung der
Randbegriinung und dem geplanten hohen Durchgriinungsgrad innerhalb des Gebietes.
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4.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

4.2.1 Biotope und Flora

Die flachendeckende Darstellung der Biotoptypen nach Herstellung des Plan-Zustands
inklusive naturschutzfachlicher MalRnahmen findet sich auf Karte 2.

Die Wohnhéauser sollen bis auf die Dachterrassen und die Attika (Biotoptyp-Nr. 10.710) mit
extensiv begriinten Déachern ausgestattet werden (Biotoptyp-Nr. 10.720), auch eine
Fassadenbegriinung ist vorgesehen (Biotoptyp-Nr. 10.743). Auf den Privatflachen sind
zudem Terrassen und Fahrradabstellplatze mit wasserdurchléassigem Belag (Biotoptyp-Nr.
10.530) und begriinte Gartenhiitten (Biotoptyp-Nr. 10.720) geplant. Die Vor- und Hausgéarten
werden arten- und strukturreich gestaltet (Biotoptyp-Nr. 11.223), indem auf den
Baugrundstiicken mindestens 175 klein- bis mittelkronige heimische Baume sowie 130
heimische Solitarstraucher und als Begrenzung naturnahe Hecken gepflanzt werden. In den
Vorgarten werden Staudenbeete angelegt. Das Technikgebaude im Siden wird bis auf die
Attika ebenfalls begriint (Biotoptyp-Nr. 10.743). Die ZufahrtsstralBen und Stellplatze sollen
versickerungsfahig ausgebaut werden (Biotoptyp-Nr. 10.530). Einzig die drei
Unterflurmillanlagen missen vollstdndig versiegelt ausgebaut werden (Biotoptyp-Nr.
10.510).

Die bestehenden Zaune im Norden, Osten und Suden des Gebiets werden zurlickgebaut.
Der Holzzaun im Westen steht nicht auf dem Vorhabensgrundstiick und wird nicht berahrt.
Vorgesehen ist hier die Pflanzung einer vorgelagerten geschnittenen Hecke zur Abgrenzung
und Begrunung (Biotoptyp-Nr. 02.400). Die Bestandshecke (Biotoptyp-Nr. 02.500) im Siden
bleibt erhalten, auch um den erforderlichen Abstand zum direkt stidlich davon gelegenen, zu
erhaltenden Naturdenkmal ,Kastanienallee® zu wahren. AulRerhalb der 06stlichen
Gebietsgrenze befindet sich eine naturnahe Hecke, welche innerhalb des Plangebiets auf
um etwa 1 m durch eine Ergdnzungspflanzung aus heimischen standortgerechten Arten
(Biotoptyp-Nr. 02.400) verbreitert wird. Entlang des Elfeicher Wegs werden die bestehenden
Heckengehdlze um einzelne Heckenpflanzen ergénzt (Biotoptyp-Nr. 02.400).

Fur das Bauvorhaben missen 33 vorwiegend nicht-heimische Baume auf dem Grundstiick
gefallt werden, sodass 12 Baume zum Erhalt im Vorhabenbereich festgesetzt sind. Alle
Baume der Kastanienallee und alle (anderen) randlich hereinragenden Baume bleiben
erhalten. Zudem sind auf den Gemeinschaftsflachen Neupflanzungen von 26 grof3kronigen
und 4 klein- bis mittelkronigen Baumen aus heimischen standortgerechten Arten (Biotoptyp-
Nr. 04.110) vorgesehen, angesetzt sind fir diese Neupflanzungen 5 bzw. 3 m2 pro Baum.
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Das gesetzlich geschutzte Schilfréhricht am Westufer, aber auch die aufgrund ihrer geringen
Grol3e nicht geschitzten Schilfrohrichtstreifen bleiben bestehen (Biotoptyp-Nr. 05.410* bzw.
05.430%). Um den See herum — mit Ausnahme des Gemeinschaftszugangs im Siiden, der als
extensiver Schotterrasen angelegt wird (Biotoptyp-Nr. 10.540) - soll von der mittleren
Wasserlinie aus ein Uferstreifen von 5 m Breite als Puffer dienen. Dies entspricht dem
gesetzlich erforderlichen Gewasserrandstreifen, der auch den Seezugang mit einschlief3t
und in dem bestimmte wassergefdhrdende Nutzungen verboten sind. Dieser beinhaltet zum
Teil den Schilfglirtel im Westen. Der brige und grof3ere Teil des Uferstreifens wird durch die
Pflanzung von heimischen standortgerechten Stauden und Gehdlzen (Interpolation aus
Biotoptyp-Nr. 11.223 und 02.400) naturnah gestaltet und damit aufgewertet. Der Uferstreifen
inklusive des Schilfgurtels wird durch eine Abgrenzung durch pflanzliche Malinahmen von
den Privatgarten abgetrennt, auch um nicht genehmigten Zugangen von den Grundstlicken
zum See entgegenzuwirken. Um den westlichen Schilfgurtel von der Seeseite aus
abzugrenzen und den Strukturreichtum zu erhohen, soll dstlich des Schilfgurtels eine
autochthone Wasservegetation aus z.T. submersen Arten (z.B. Ahriges Tausendblatt
(Myriophyllum spicatum) und Laichkrauter (Potamogeton nodosus bzw. natans)) angesiedelt
werden (Biotoptyp-Nr. 05.480*). Dennoch wird die Lebensraumfunktion der Schilf- und
Wasserpflanzenbereiche fir geschitzte Tierarten (Pkt. 2.2.5 ,Besondere ortliche Situation® in
hessischer KV von 2005) durch Schwimmaktivititen und die unmittelbar angrenzende
Wohnnutzung (Larm, Geruch, optische Reize, Nahrstoffeintrage) in Mitleidenschaft gezogen
werden. Daher wird im Vergleich zu einem unberthrten Schilf- und Wasserpflanzenbereich
von einem Wertverlust von 2 Wertpunkten je m2 ausgegangen.

Auch auf bzw. in dem See (Biotoptyp-Nr. 05.342) kénnen durch Schwimmaktivitaten und die
Wohnnutzung um den See Tiere vertrieben und/ oder erheblich gestért werden, z.B. wenn
Larm bis auf die Seeflache hervordringt. Durch die Anlage des Uferstreifens, der gleichzeitig
einer Eutrophierung das Sees etwas entgegenwirkt, die VergrolRerung des Schilfglrtels und
die Etablierung von flutender Wasservegetation erfahrt der See als Lebensraum eine
Aufwertung, die diese Stérungen aufwiegt. Eine Beeintrachtigung der Umwalzprozesse
zwischen unterschiedlich temperierten Schichten innerhalb des Wasserkorpers ist nicht zu
beflrchten, siehe auch Erlauterungen im Kapitel 4.3.3. Das Klimagutachten konnte im
modellbasierten Vorher/Nachher-Vergleich auf der Seeflache keine Anderung hinsichtlich
Windfeld, Hitze und Beliftung erkennen (INKEK 2020).

Links und rechts des Gemeinschaftszuganges zum See sollen zwei Trockenmauern errichtet
werden (Biotoptyp-Nr. 10.140). Fugen und Ritzen zwischen den Steinen bieten optionalen
Lebensraum flir Kleintiere. Die Betonbefestigungen entlang der Ostseite des Sees werden
entnommen und es werden, um die Hohenunterschiede abzufangen, an geeigneter Stelle
Trockenmauerabschnitte errichtet.

Im Bereich der Kastanienallee ergeben sich keine Anderungen hinsichtlich der Biotoptypen.
Lediglich 2 Fahrbahnverengungen werden geschaffen und die bestehenden Zufahrten im
Sudwesten und Stidosten des Vorhabensbereiches ertlichtigt.
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Bei Abgang von Baumen und Heckengehdlzen im Vorhabensbereich sind diese gleichwertig
zu ersetzen beziehungsweise bei Abgang von nicht-standortgerechten Gehdlzen durch
standortgerechte autochthone Geholz zu ersetzen (Biotoptyp-Nrn. 02.400, 04.110 und
04.210). Dies gilt auch fur die Privatgéarten.

Tabelle 7: Nutzungs- und Biotoptypen (Planung) nach der hessischen KV von 2005 innerhalb des
Vorhabensbereichs

: e Wertpunkte FlachengroRe Flachenanteil
Typ-Nr. Nutzungs-Biotoptyp je m2 Schutzstatus [m?] [%]
Gewasser
05.342 Kleinspeicher, Teiche 27 4.879 19
Roéhrichte und Ufer

" Schilfréhrichte, hier: auch z.T.830
05.410 Neuanlage, abgewertet 51 BNatSchG 599 2
" Andere Rohrichte, hier
05.430 Kalmusréhricht, abgewertet 51 83 <1
Wasserpflanzenbestande
% L]
05.480 abgewertet 48 320 1
Interpolation aus Neuanlage
11.223/ strukturreicher Garten und
' Neuanlage standortgerechte 24 1.258 5
02.400 o~
Hecke, hier:
Gewasserrandsteifen
Grunflachen und Gérten
10.140 Neu angelegte Trockenmauern 16 77 <1
Gartnerisch gepflegte Anlagen im
11.221 besiedelten Bereich 14 17 3
11.223 Neuanlage_;trukturremher Vor- 20 5.420 22
und Hausgarten
Siedlungsbiotope
Sehr stark oder véllig versiegelte
10.510 Flachen, hier: Unterflur- 3 27 <1
Mullanlagen
Schotterweg und —platz,
Sandflache, hier: Fahrwege,
10.530 Stellplatze, Zuwegungen, 6 6.125 24
Terrassen
Befestigte oder begriinte
10.540 Flachen, hier: Schotterrasen 7 201 <1
Dachflache, nicht begriint, hier:
10.710 Dachterrassen und Attika 3 1.803 !
10.720 Dachflache, extensiv begriint 19 2.948 12
Geholze
Neuanlage Hecke/ Geblisch
02.400 heimisch, standortgerecht 27 408 2
Standortfremde Hecken/
02.500 Gebiische, hier: Bestandshecke 23 152 <1
unterhalb der Kastanien
Gesamtflache 25.017 m?
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: n Wertpunkte FlachengroBe Flachenanteil
Typ-Nr. Nutzungs-Biotoptyp je m2 Schutzstatus [m?] [%]
Uberlagerung durch Einzelbdume, Baumgruppen und Fassadenbegriinung

Einzelbaum heimisch,
04.110 standortgerecht sl 245
04.120 Einzelbaum nicht heimisch, nicht 26 313
standortgerecht
Baumgruppe heimisch, z.T. Natur-
04.210 standortgerecht 33 denkmal 409
Baumgruppe nicht heimisch, nicht
04.220 standortgerecht 28 sl
10.743 Neuanlage von 13 85

Fassadenbegriunung

*= Auf/Abwertung gegenuber dem Standardwert der Kompensationsverordnung

4.2.2 Fauna

Umweltauswirkungen auf die Fauna des Geltungsbereichs sowie dessen unmittelbaren
Umfeld werden im Folgenden bezogen auf die einzelnen Artengruppen betrachtet. Eine
detaillierte artbezogene Priufung auf mdgliche VerstéRe gegen die Verbote des
8§ 44 (1) BNatSchG ist dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen (naturplan 2021).

Vogel

Die Planung bedeutet eine nahezu vollstandige Umgestaltung des Geltungsbereichs, sodass
es zu einer groRen Verschiebung der derzeitig vorhandenen Lebensrdaume kommt. Eine
Ausnahme hiervon bildet das Gewasser, das als solches erhalten werden soll, jedoch durch
die geplante Nutzung der Anwohner u.a. zum Baden zumindest wahrend der
Sommermonate einer starken Stdrung unterliegen wird. Diese kann zu einer weitgehenden
Meidung des Gewassers durch die bisher einzeln auftretenden Nahrungsgéaste fihren.

Die ermdglichten Geho6lzrodungen bedeuten einen Verlust von (potentiellen)
Nistmaoglichkeiten sowie von Nahrungshabitaten, welcher mittelfristig durch die Neupflanzung
von Geholzen sowie ggf. durch die Gestaltung der Hausgarten ausgeglichen werden kann.

Durch den Abriss der Gebadude gehen — zumindest zeitweise genutzte — Nischen als
Brutmoglichkeit fur Gebaudebriter verloren.

Der deutlich héhere Bebauungsanteil im Vergleich zum derzeitigen Zustand verringert die
Verfligbarkeit von Nahrungshabitaten. Dies ist auch im Kontext mit zahlreichen Bauvorhaben
in der Region zu sehen, die den Lebensraum vieler Vogelarten regional verringern. Hierbei
ist die aktuell jedoch nur geringe Nutzung des Geltungsbereichs durch Végel zu
berlicksichtigen.

Durch die Umnutzung des Gelandes sind deutlich erhdhte Stérungen durch die Bewohner
und Anlagen zu erwarten, die einen VerdrAngungseffekt auf die Avifauna des
Geltungsbereichs und dessen Umfeld haben.
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Um die Auswirkungen auf die lokale Avifauna zu minimieren, werden verschiedene
Festsetzungen und MalRnahmen, die auch aus artenschutzrechtlicher Sicht von Bedeutung
sind, getroffen bzw. vorgeschlagen (siehe auch Kapitel 5). Unter Berlcksichtigung dieser
lassen sich erhebliche Auswirkungen auf die hier vorkommenden Vogelarten vermeiden.
Dies unter der Berlcksichtigung, dass jeweils nur einzelne Brutpaare oder Individuen den
Geltungsbereich nutzen und hierunter vorwiegend haufige Arten auftreten. Das Gewasser
wird nur in geringem Umfang genutzt.

Flederméause

Betroffen sind vor allem Mickenfledermaus, Zwergfledermaus, Wasserfledermaus und
Breitfligelfledermaus. Das Vorhaben bedeutet fur Flederm&use in erster Linie einen Verlust
bzw. eine Beeintrachtigung von Nahrungshabitaten. Stérungen entstehen hier insbesondere
durch die geplante Badenutzung der Anlieger sowie durch die unmittelbar an den See
angrenzenden Gebaude und Grundstiucke. Dies betrifft alle Arten, die das Gewasser
regelmaRig und ausdauernd zur Jagd nutzen. Zudem kann die Uberbauung von Lebensraum
die Verfugbarkeit von Nahrungshabitaten sowie Beuteinsekten weiter einschranken. Durch
die Neupflanzung heimischer Gehdlze, den Erhalt des Schilfbestands, die naturnahe
Auspragung des Pufferstreifens, die Dach- und Fassadenbegrinungen und strukturreichen
Garten wird dieser Lebensraumverlust fir die Beuteinsekten vermieden bzw. ausgeglichen.

Durch den Verzicht auf die Beleuchtung des Gewdassers und die Benutzung
insektenfreundlicher Leuchtmittel wird eine Blendung der nacht- und dammerungsaktiven
Fledermé&use vermieden.

Da innerhalb einiger Bestandsgebdude Einzelquartiere von Flederméusen anzunehmen
sind, bedeutet der Abbruch der Geb&ude einen Verlust von Ruhestatten. Durch die
Einschrankung des Abrisszeitraumes und die vorherige Kontrolle auf tatsachlichen Besatz
vor dem Abriss kann eine Toétung ausgeschlossen werden. Die Schaffung neuer Nist- und
Quartiermdglichkeiten durch Fledermauskasten gleicht die Zerstérung von Ruhestétten aus.

Es verbleiben keine Konflikte, die sich nicht vermeiden oder ausgleichen lassen.

Amphibien

Die geplante Errichtung eines Wohngebietes mit erlaubter privater Badenutzung des
Gewassers durch die Anwohner beeintrachtigen dessen Funktion fir Amphibien als
Fortpflanzungs- und Aufenthaltsgewasser dauerhaft. Da aber ausschlielich haufige Arten
mit geringer Individuendichte im Gewasser vorkommen, ist nicht anzunehmen, dass die
beschriebenen Beeintrachtigungen Auswirkungen auf die lokalen Populationen haben. Die
geplante Ergdnzung der Rohrichte und das Einbringen von submersen Wasserpflanzen
erganzen den Lebensraum fir Amphibien und bieten Deckung gegenuber Fischen als
Frafl3feinden fiir eine erfolgreiche Fortpflanzung.
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Um jedoch Beeintrachtigungen der hier vorkommenden Individuen — besonders die der
Erdkréte — zu minimieren, werden wahrend der Bauzeit Wanderkorridore erhalten und offene
Baugruben gesichert und alle Zugénge, Kellerschachte etc. amphibiensicher gestaltet,
sodass es keine Fallenwirkung fiir die Erdkréte gibt.

Sonstige Arten

Fir die Libellen kann eine haufigere Frequentierung der Gewasserufer einen Ruckgang in
der Qualitat als Lebensraum bedeuten. Durch den Erhalt und die Erweiterung des
Roéhrichtglrtels und die Anlage eines naturnahen Pufferstreifens wird dieser Entwicklung
entgegengewirkt.

Die Erhéhung der Strukturvielfalt auf dem Vorhabensgeldnde (die Errichtung strukturreicher
Garten, die Begrinung der Dacher und Fassaden) kann sich positiv auf die Artenzahl und
Individuendichte von Insekten auswirken. Durch die Festsetzung von der Verwendung
ausschlieB3lich insektenschonender Beleuchtung im Auf3enbereich soll ein sogenannter
~Staubsaugereffekt” vermieden werden.

Gewaésserokologische Erhebung

Die folgenden Auswirkungen auf die Fischfauna sind dem Gewassergutachten (INGA 2021)
enthommen:

Die Fische sind durch die geplante Bebauung nur indirekt betroffen, wenn sich die trophische
Situation des Sees verandert. Daher sollte die trophische Situation zumindest nicht weiter
verschlechtert werden.

In welcher Weise sich der Einbau einer technischen Vorrichtung zur Warmegewinnung auf
die Schichtung des Sees und damit auch auf die Fischbesiedlung auswirkt, kann derzeit
nicht prognostiziert werden. Es ist davon auszugehen, dass die Fische beim Einbau der
technischen Vorrichtung temporar gestort werden. Im Betrieb ist jedoch von keinen
negativen Einflussen auf die Fische auszugehen. Da zudem die langfristige Uberwachung
von Temperatur und Sauerstoffgehalt Uberwachungsdaten liefert, kann in kritischen
Situationen schnell reagiert werden.

4.3 Schutzgut Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

4.3.1 Flache

Die Siedlungs- und Verkehrsflache nimmt immer weiter zu, die Bundesregierung hat sich
daher in ihrem umweltpolitischen Schwerpunktprogramm (1998) zum Ziel gesetzt, bis 2020
die tagliche Flachenumwandlung auf 30 ha zu reduzieren, bis 2030 auf 20 ha. Die
Reduzierung des Flachenverbrauchs ist eine seit Jahren aktuelle Forderung der
Umweltpolitik in Deutschland und auch in Hessen (HMUELV 2011).
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Insgesamt nimmt die Summe der Dachflachen (Biotoptyp- Nrn. 10.710 und 10.720) um etwa
2.400 m? zu. Allerdings nehmen in Summe nur die begriinten Dachflachen zu, die zumindest
bis zu einem gewissen Grad eine Lebensraumfunktion erfillen kénnen. Fur die anderen
befestigten Flachen (Fahrwege, Stellplatze, Zuwegungen und Terrassen) wird ausnahmslos
wasserdurchldssiges Material verwendet (Biotoptyp-Nr. 10.530). Insgesamt steigt dieser
Flachenanteil um etwa 4.700 m2. Diese Flachen stellen allerdings keine Totalversiegelung
dar. Sehr stark oder nahezu versiegelte Flachen (Biotoptyp-Nrn. 10.510 und 10.520) werden
vollstandig zuriickgebaut, dies betrifft etwa 1.100 m2. Lediglich die Unterflur- Millanlagen
mussen versiegelt ausgebaut werden. Aul3erhalb des Vorhabensbereiches, innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Plans, d.h. entlang der Kastanienallee, finden keine zusétzlichen
Versiegelungen statt. Hier werden lediglich die bestehenden Zufahrten ertiichtigt.

Die Verkehrs- und Siedlungsflache je Einwohner reduziert sich stark, die Verdichtung der
Wohnbebauung mittels der Reihen- und Doppelhausbebauung stellt einen relativ
schonenden Umgang mit dem Schutzgut Flache dar. Zudem wird hier ein stadtnahes
ehemaliges Abbaugeldnde Uberbaut. Fast die gesamte Flache war urspringlich ein
Tonabbaugebiet mit Ziegeleien, die Flache ist unter anderem auch durch Materialverfillung
vollstandig verandert worden. Die Flache erfahrt somit durch die Wohnbebauung eine Art
Recycling. Die Gesamtflache auf dem Untersuchungsgebiet wird allerdings durch die
Bebauung inklusive der Einfriedungen und ZufahrtstraRen parzelliert werden.

Insgesamt ist der Eingriff auf das Schutzgut Flache als von mittlerer Bedeutung zu werten,
der Flachenverbrauch je zukinftigem Bewohner setzt diese Einschatzung noch weiter in
Relation.

4.3.2 Boden

Der Bau des neuen Wohngebiets einschliel3lich der Zuwegungen und Nebengebaude
erfordert eine zusatzliche Befestigung, diese stellen den Hauptwirkfaktor auf die
Bodenfunktionen innerhalb des Untersuchungsgebiets dar.

Da die vorkommende punktuelle und nur oberflachliche Bodenbelastung durch Nickel im
Zuge der Umnutzung abgetragen wird, besteht keine Gefahr fir die menschliche
Gesundheit.

Aufgrund der weitgehend fehlenden natlrlich gewachsenen Bo6den und der stark
beeintrachtigten Bodenfunktionen (sehr hohe Vorbelastung) ist die Beeintrachtigung durch
das Vorhaben gering.

Alleine die nur mittel ausgepragte Lebensraumfunktion fiir Pflanzen und Tiere, besonders die
der Sonderstandorte (am Ufer und an Abschnitten mit Rohbdden) kann beeintrachtigt
werden, andere Bodenfunktionen sind schon im Ist-Zustand unbedeutend.

Insgesamt ist der Eingriff auf das Schutzgut Boden als unbedeutend zu werten.
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4.3.3 Wasser

Das Klimagutachten (INKEK 2020) zeigt im modellbasierten Vorher/Nachher-Vergleich auf
der Seeflache keine Anderung hinsichtlich Windfeld, Hitze und Beluftung. Der Klimagutachter
erlauterte weiterhin im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung, dass ,durch die Bebauung
maximal in einem schmalen Bereich am Uferrand von einer leichten Verringerung der
Windstarke am Boden bzw. Uber der Wasseroberflache auszugehen ist. Im restlichen See
und insbesondere in der Seemitte wird es durch die Bebauung voraussichtlich zu keiner
Einschrankung oder Veranderung der Windverhdltnisse bei Starkwindsituationen kommen.
Damit ist eine merkenswerte Reduzierung der Windaktivitat durch die umgebende Bebauung
und damit einhergehend negative Auswirkungen auf die Umwalzprozesse und damit die
Sauerstoffversorgung unwahrscheinlich® Ein langfristiges Monitoring des Sauerstoffgehaltes
und der Temperatur ist dennoch vorgesehen (INGA 2021), um eine Option auf das Erkennen
von Regulierungsbedarf zu haben und gegebenenfalls nachjustieren zu kénnen.

Geplant ist zudem, im Rahmen eines Pilotprojekts eine technische Vorrichtung zur
Warmegewinnung im See zu installieren, um die Seewarme als regenerative Energiequelle
fur die Heizung der Wohnh&user und Warmwasser zu nutzen. Auf eine Vertraglichkeit mit
gewasserschutzfachlichen Anforderungen wird bei der Planung geachtet, sodass sich keine
negativen Auswirkungen auf das Gewasser ergeben. Modellrechnungen zeigen, dass der
Warmeentzug aus dem See im Winter durch die Durchmischung eine niedrigere Temperatur
von < 1 Kelvin zur Folge hat (BORCHARDT & LEHMANN 2022). Zu beobachten ist zudem, dass
je mehr Warme entzogen wird, es umso weniger zu Verdunstung des Seewassers kommt.
Trotz ganzjahriger thermischer Nutzung erfolgt eine vollstiandige Regeneration des Sees
(PGT 2021).

Wahrend der Bauphase werden Maflinahmen hinsichtlich des Gewasserschutzes beachtet,
um auszuschlie3en, dass schadliche Sediment- und Fremdstoffeintrdge in das Gewasser
gelangen.

Nach Fertigstellung der Bauphase besteht durch die menschliche Aktivitatt am und im
Gewasser die Gefahr eines erhdhten Nahrstoffeintrags. Da der See derzeit schon als
eutroph einzustufen ist, sollte eine weitere Erhéhung der Trophie vermieden werden (INGA
2021). Durch die Nutzungsbeschrankungen in einem 5 m breiten Gewasserrandstreifen (8§
38 WHG) wird der Nahrstoffeintrag minimiert.

Im ErschlieBungskonzept (UMWELTPLANUNG BULLERMANN SCHNEBLE 2021a) ist ein Konzept
zur Regenwasserbewirtschaftung enthalten, welches im Folgenden dargestellt und
Bestandteil der Planung wird:

Das Schmutzwasser wird in den Schmutzwasserkanal im Elfeicher Weg geleitet. Aufgrund
der mangelnden Versickerungsmoglichkeiten (ANINA 2017, 2018, 2019) kommt es zu einem
Abfluss von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet. Das Niederschlagswasser der
privaten Verkehrsflachen wird in den Bachwasserkanal im Elfeicher Weg geleitet. Durch
einen erhgéhten Verschmutzungsgrad ist eine Vorreinigung nétig, welche dezentral und z.B.
in Kastenrinnen oder Sinkkasten erfolgen kann.
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Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen der Baugrundstiicke anfallende
Niederschlagswasser wird vollstandig vor Ort auf den entsprechenden Grundstiicken
zuruckgehalten oder sofern dies technisch mdglich ist, in den See geleitet. Hierbei ist eine
mechanische Reinigung vorzusehen. Eine Ausnahme bildet das anfallende
Niederschlagswasser auf den Dachflachen der FEH 3 bis 5 und DH 19 bis 22, da diese
H&auser nicht direkt an den See angrenzen und der RH 1 bis 20, da die Reihenhauszeile eine
zur Stralle hin abfallende Dachlandschaft besitzt. Auch in diesen Fallen soll das
Dachflachenwasser  zunachst vor Ort zurlickgehalten werden. Bei starken
Regenwasserereignissen wird hier das Wasser aber dem Bachwasserkanal im Elfeicher
Weg zugefihrt.

Im gewéasserokologischen Gutachten (INGA 2021) wird von einer direkten Wassereinleitung
von Niederschlagswasser ohne vorherige Reinigung in den See abgeraten.

Insgesamt ist der Eingriff auf das Schutzgut Wasser als von mittlerer Bedeutung zu werten.

4.3.4 Luftund Klima

Die Erkenntnisse des Klimagutachtens (INKEK 2020) werden im Folgenden
zusammengefasst:

Mesoklimatisch kommt es zu keiner bzw. einer tolerierbaren Veranderung durch die
Beplanung:

1. Beluftung: Die neu geplanten Gebaude, deren Grole, Anzahl, Ausrichtung und
Abstande stellen lediglich eine geringflgige Barrierewirkung bei den entscheidenden
Anstromungsszenarien dar. Es entsteht keine signifikante Verschlechterung der
Beluftungsqualitat in der Umgebung. Die Winde kbénnen die Neuplanung
durchstréomen bzw. Uberstromen.

2. Kaltluftabfluss: Die veranderte Bodenrauigkeit fuhrt hinsichtlich des néachtlichen
Kaltluftabflusses zu keinen Veranderungen im mesoklimatischen MalRstab. Die
geschlossene Reihenhausbebauung reduziert die Windgeschwindigkeit in den
Westen leicht. Dies fuhrt allerdings zu keiner Verschlechterung der
Abkuhlungsverhaltnisse in benachbarten Siedlungsraumen und ist tolerabel.

Mikroklimatisch ist im Gebiet zum Teil mit geringflgiger Verschlechterung in bestimmten
Bereichen zu rechnen:

1. Windfeld: Die geschlossene Reihenhausbebauung stellt eine tolerable Barriere fiir die
nachtliche Kaltluft dar. Es entstehen keine Auswirkungen auf eine sensible Nutzung
in der Umgebung. Der Kaltluftabfluss wird nicht eingeschrankt.

2. Thermische Belastung: Durch die Neuplanung entstehen mehr schattenspendende
Bereiche (Baume und Gebaudeschatten). Insgesamt ist daher die thermische
Belastung geringer. Die abendliche Temperatur kihlt teilweise langsamer ab, z.B. auf
der Seeflache. Die maximale Temperaturdifferenz von 1,3°C ist allerdings nur
geringflgig. Negative Auswirkungen auf die Umgebung sind nicht zu erwarten.
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Die klimatischen Auswirkungen durch das Bauvorhaben sind unproblematisch, einzelne
gering einzustufende Auswirkungen sind tolerabel.

Es wird ein Energiekonzept zur Nutzung der Seewarme fir die Beheizung der Wohnh&user
und Warmwasser entwickelt (PGT 2021). Das Warmeerzeugungskonzept kann insgesamt
beinahe CO2-neutral erfolgen und tragt damit aktiv zum Klimaschutz bei. Samtliche
Wohngebaude sollen als KfW-Effizienzhaus der Stufe KfW 40 errichtet werden. Die
Installation von Solarmodulen ist vorgesehen.

4.3.5 Landschaft

Nach Herstellung des Plan-Zustands wird sich das Landschaftsbild deutlich verandern. Es
wird ein Wohngebiet entstehen, das sich in der Hohe der Wohnh&user an den umliegenden
Gebaudehohen orientiert und mit seinen Garten das Landschaftsbild pragt. Die bisherige
durch einen Holzzaun eingefriedete, von der Umgebung abgegrenzte Flache wird sich in
Zukunft offnen.

Das Planungsgebiet insgesamt und vor allem dessen Rander werden so gestaltet, dass eine
passgenaue Einfiigung in das vorhandene Umfeld erfolgt: Zunachst wird die bestehende
geschlossene bauliche Einfriedung im Norden, Osten und Siden vollstandig entfernt.
Entlang der dstlichen Grenze wird dann die vorhandene Hecke fir einen nahtlosen
Ubergang in die sich anschlieRende offentliche Grinflache mit dem Miillersteich erhalten und
mit freiwachsenden, standortgerechten Heckenpflanzen erganzt. Dasselbe gilt flir den
Bewuchs an den sich im Norden anschlieBenden Elfeicher Weg. An der sidlichen
Grundsticksgrenze wird die vorhandene Hecke in Richtung des Naturdenkmals
Kastanienallee und dem weiter stdlich gelegenen Blrgerpark ebenfalls erhalten. Im Westen,
zum Bayrischen Biergarten hin, wird eine neue Hecke vor dem auf dem Nachbargrundstiick
befindlichen Holzzaun gepflanzt. Somit wird das Plangelande optisch besser in die
umgebende Landschaft eingebunden.

Die Neupflanzung von Baumen und Einfriedungsgehdlzen, der Erhalt von ca. 12
Bestandsbaumen im Vorhabensbereich und den gesetzlich geschitzten Kastanien und die
Fassaden- und Dachbegriinung tragen zu einer besonderen Durchgrinung des Wohngebiets
bei.

4.4 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen.
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4.5 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Grundsatzlich stehen die Schutzgiter in einem vielfaltigen und mehr oder weniger engen
Wirkungsgeflige zueinander. Die verschiedenen Schutzgiter kénnen sich gegenseitig
beeinflussen, da jedes einzelne Schutzgut auch - zumindest teilweise - auf den Funktionen
bzw. Prozessen der anderen beruht und sich diese wechselseitig verstarken, vermindern
oder verzogern kdnnen.

Demnach kann eine direkte Auswirkung auf ein Schutzgut indirekt auch eines oder mehrere
andere Schutzgiiter betreffen. Die fur dieses Vorhaben relevanten Wechselwirkungen
wurden bereits in den jeweiligen Abhandlungen der betreffenden Schutzguter beriicksichtigt
und beschrieben.

5 Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
von Eingriffswirkungen

Aufgrund des im Vergleich zu normalen Angebots-Bebauungsplanen bereits sehr konkreten
Planungsstands der Wohngebéaude und ihrer Erstellung als eine Gesamtplanung durch eine
einzelne Bauherrengemeinschaft, sind abweichend von der Ublichen Gliederung eines
Umweltberichts auch schon konkrete MaRnahmen zur Vermeidung (,V-Mallnahmen®),
Minimierung (,M-MaRnahmen®) und zum Ausgleich (,A-MaRnahmen®) dargestellt, die sonst
Bestandteil des Griinordnungsplans sind. Sie erfolgten daher auch in sehr enger
Abstimmung mit der Freiflachenplanerstellung durch das Landschaftsplanungs-Buro
Kindinger. Sie haben die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans vorbereitet
und beschreiben diese.

5.1 Vermeidungsmal3nahmen

V1 Beschréankung der Rodungs- und Abrisszeitraume, vorherige Kontrolle der
Gebaude

Baumfallungen oder -rickschnitte sowie Geholzrodungen missen auBRerhalb der
Ausschlussfristen des BNatSchG (8§ 39) im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar durchgefiinrt werden. Dieser Zeitraum liegt auRerhalb der Hauptbrutzeiten aller
heimischen Vogelarten. Durch diese MaRnahme kann sowohl eine Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten als auch eine Toétung bzw. Verletzung von Végeln
vermieden werden.
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Der Abriss der Geb&ude sollte im Zeitraum zwischen Anfang November und Ende Februar
erfolgen. Wéhrend dieses Zeitraums befinden sich die meisten Flederm&use in ihren
Winterquartieren, die hier nur bei milder Witterung vereinzelt anzunehmen sind. Zudem liegt
dieser Zeitraum aufRerhalb der sensiblen Wochenstubenzeit von Fledermdusen sowie
aufRerhalb der Brutperiode heimischer Vogelarten. Wenn gewichtige Griinde flr einen Abriss
aul3erhalb dieses Zeitfensters sprechen, kann davon abgewichen werden, wenn zuvor die
Nutzung als Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatte durch geschitzte Arten, insbesondere
Vogel oder Fledermause, von fachkundiger Seite durch Prifung vor Ort ausgeschlossen
wurde.

Die Abrissgebaude sind auch bei einem Abriss —im Winter von einer fachkundigen Person
auf einen tatsachlichen Besatz von Fledermdusen zu untersuchen. Werden hierbei Tiere
angetroffen, sind diese fachgerecht zu bergen und zu versorgen. Bei anhaltend starkem
Frost zum Zeitpunkt des Abbruchs des Gebaudes auf dem Grundstiick Elfeicher Weg 183
kann auf eine Kontrolle verzichtet werden, da hier keine frostsicheren Quartiermdglichkeiten
festgestellt werden konnten.

V2 Erhalt von Gehdlzen und Beachtung von Grundsatzen hinsichtlich des
Geholzschutzes

Zur Verminderung eingriffsbedingter Beeintrachtigungen wurden bereits im Vorfeld wahrend
der Planung versucht, eine moglichst geringe Anzahl von Baumstandorten zu Uberplanen.

Die Baume des nach § 28 BNatSchG geschuitzten Naturdenkmals ,Kastanienallee® bleiben
dauerhaft erhalten und sind gegen Beeintrachtigungen zu schitzen, ebenso verschiedene
Einzelbdume bzw. Baumgruppen und die Hecke entlang der Kastanienallee. Bei Abgang von
Gehdlzen im Vorhabensbereich sind diese gleichwertig zu ersetzen beziehungsweise bei
Abgang von nicht-standortgerechten Gehoélzen durch standortgerechte autochthone Gehdlze
Zu ersetzen. Eine Artenauswahlliste wird im Bebauungsplan vorgegeben. Siehe hierzu
Anhang 1.

Fur die Umsetzung des Vorhabens kann es erforderlich sein, einzelne Aste oder Austriebe
der festgesetzten Geholze fachgerecht zurlickzuschneiden, um das Lichtraumprofil
einzuhalten und die Zuganglichkeit mit Baumaschinen zu ermoglichen. Dadurch wird
verhindert, dass in den Weg ragende Aste abgerissen werden und dadurch die Gehélze
beschadigt werden. Die festgesetzten Gehdlze sind wahrend der Bauzeit durch einen
durchgehenden fest verankerten 2,00 m hohen Bauzaun zu schitzen. Dieser muss den
Wourzelbereich der Baume (Kronentraufe plus 1,5 m) umschlieen. Der Wurzelbereich darf
nicht befahren werden, zudem durfen im Wurzelbereich keine Baumaterialien gelagert
werden. Durch diese MaRnahmen werden die Gehdlze vor AbreiRen von Asten,
versehentlichem Befahren und Ablagerung von Materialien geschutzt.

49



naturplan Umweltbericht: Vorhabenbezogener B-Plan N 8.4.4 - Kastanienallee / Elfeicher Weg -

Sollte bei der Herstellung von Baugruben ersichtlich sein, dass der Wurzelbereich von
festgesetzten Geholzen freigelegt wirde, hat die weitere Herstellung dort durch Absaugen
oder in Handschachtung zu erfolgen. Wurzelverletzungen sind generell zu vermeiden und
ggof. zu behandeln.

Dort wo Bebauungsgrenzen, Einfriedungen, Stellplatze, Zufahrten und Wege nahe in den
Wurzelbereich einzelner bestehender B&ume heranrticken, sind technische Ldsungen (z.B.
der Einbau von Wurzelkasten) vorgesehen.

V3 Erhalt des (gesetzlich geschitzten) Schilfbestands

Der gesetzlich geschutzte Schilfgurtel im Westen des Gewassers ist dauerhaft zu erhalten
und gegen Beeintrachtigungen zu schitzen. Um eine Betretung durch die Anwohner zu
verhindern, wird die Uferzone durch pflanzliche MaRnahmen von den Privatgrundstiicken
abgegrenzt. Ein Seezugang von den Privatgrundstiicken aus ist nicht vorgesehen, der
Zugang erfolgt uber einen Gemeinschaftszugang im Siden. Die Errichtung weiterer Zugange
ist unzulassig.

Der gesetzlich geschutzte Schilfgurtel soll auf der Seeseite durch einer Mischung aus
untergetauchten (submersen) und Schwimmblattpflanzen (méglichst kleinblattrige) abgrenzt
werden. Fur diese sollen ausschliellich gebietsheimische Arten verwendet werden.
Pflanzvorschlage befinden sich in Anhang 1.

Um eine Beeintrachtigung des gesetzlich geschiitzten Schilfgtrtels wahrend der Bauphase
zu verhindern, ist der Bereich auffallig zu markieren.

V4 Verzicht auf Beleuchtung des Gewassers und Verwendung insektenschonender
Beleuchtung

Um Ablenkungswirkungen und Stérwirkungen auf Insekten und Fledermause des Gewassers
zu vermeiden, darf das Gewasser sowie dessen Uferzone inklusive des
Gewasserrandstreifens nicht direkt beleuchtet werden.

Zur AuBenbeleuchtung durfen nur Leuchtmittel verwendet werden, die Insekten, Vogel und
Flederméause moglichst wenig irritieren bzw. die deren Orientierung nicht erschweren.

Zu verwenden sind moglichst warmweild bis neutralweil3 geténte Lampen (bspw. LED-
Lampen mit einer Lichttemperatur von max. 2.700 K). Kaltwei3es Licht darf nicht verwendet
werden. Es dirfen nur Lampen verwendet werden, die keine Fallenwirkung auf Insekten
austiben. Die Abstrahlung ist so gering wie moéglich zu halten.

Es wird auf die Information des HMUELYV (2020) verwiesen.
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V5 Anbringen von Sperlingskolonieh&usern

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des 8§ 44 BNatSchG sind fur die im Gebiet
britenden Spatzen 3 Sperlingskoloniehduser (bspw. Fa. Schwegler Sperlingskoloniehaus
1 SP) in der Gemeinschaftsflache anzubringen. Da Haussperlinge ihrem Revier ganzjahrig
treu sind, missen die Sperlingskoloniekasten unmittelbar nach den im Winter erfolgenden
Abbrucharbeiten angebracht werden. Die Sperlingshduser sind etwa auf Hohe Mitte der
westlichen Grundstiicksgrenze in 3- 5 m Hohe z.B. an einer neu zu errichteten Holzwand zu
platzieren.

V6 Gewaésserschutz und Dauermonitoring

Um eine Beeintrachtigung des Sees inklusive seiner Uferbereiche zu vermeiden, ist die
Baustelle gegeniiber dem See mit Bauzaunen abzugrenzen. Die Absperrung muss soweit
wie mdglich vom See entfernt sein. Das Gewasser und die Gewassersohle sind vor jeglichen
Veréanderungen oder Beeintrachtigungen zu schiitzen, dazu gehért auch die Vermeidung von
Sediment- und Fremdstoffeintragen in das Gewasser.

Von der Mittelwasserlinie des Gewassers aus nach auf3en wird ein 5 m breiter
Gewadsserrandstreifen im Sinne des 838 WHG eingehalten. Dieser umfasst teilweise die
Rohrichtbereiche, aber auch andere Bereiche direkt am Gewésser oder oberhalb der
Uferbdschung und einen Abschnitt des Gemeinschaftszugangs im Siden des Gewassers. In
dem Pufferstreifen ist der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln
und anderen wassergefahrdenden Stoffen verboten, ebenso wie die (zeitweise) Ablagerung
von beispielsweise Grinabfall und anderen Materialien.

Um langfristig den Gewasserzustand im Blick zu behalten und gegebenenfalls (z.B. mittels
Beluftung) nachjustieren zu kénnen, ist ein dauerhaftes Monitoring des Sauerstoffgehaltes
und der Temperatur vorgesehen.

V7 Vorkehrungen zum  Erhalt der  Erdkrétenpopulation  durch  eine
amphibiengerechte Bebauung

Wahrend der Bauzeit missen der Erdkrote Wanderkorridore zur Verflligung stehen, um
zumindest temporadr andere Bereiche in der Nahe der Bebauung als Landlebensraum zu
nutzen. Offene Baugruben sind gegebenenfalls so zu sichern, dass Amphibien und
bodengebundene Kleintiere nicht hineinfallen kdnnen bzw. problemlos wieder
hinausgelangen.

Zur Vermeidung einer Fallenwirkung sind Zugange, Kellerschachte o.a. amphibiensicher
(z.B. mittels Amphibienleiter, Lochblech, Gitterrost, raues Brett) herzustellen.
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V8 Beachtung von Grundsatzen des Bodenschutzes; fachgerechte Entsorgung
Sollten natirliche Bodenprofile angetroffen werden, ist Folgendes zu beachten:

Die Arbeits- und Lagerflachen sind stets auf die notwendigen Mindestflachen zu
beschranken. Die Verunreinigung des Bodens und die Vermischung mit anderen Boden oder
Stoffen sind zu vermeiden. Bei Erdarbeiten sind der Ober- und Unterboden sowie ggf.
weitere deutlich differenzierte Horizonte getrennt voneinander auszubauen und zu lagern.
Beim Herstellen der Bodenmiete ist das Bodengefiige zu schonen z.B. durch den Einsatz
nicht schiebender Gerate und geringe Schitthdhen. Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden und sollen zur Vermeidung von Erosion, Verndssung und anaeroben Verhaltnissen
moglichst steile Flanken haben und nicht hoher als 2-3 m sein. Beim fachgerechten
Wiedereinbau von Boden ist die urspriingliche, natirliche Schichtung des Bodens
wiederherzustellen. Bodenarbeiten sind nur bei geeignetem, trockenem bis maximal
feuchtem Bodenfeuchtezustand auszufihren. Bei nassen Bodenverhaltnissen sind die
Maschinenarbeiten in unempfindliche Bereiche zu verlegen oder auszusetzen. Um die durch
Maschinen verursachte Drucklast auf eine groRere Flache zu verteilen und damit
Verdichtungsschaden im Boden zu vermeiden sind nach Bedarf Baggermatratzen oder
mobile Baustral3en zu verwenden.

Desweiteren gilt fur die Entsorgung:

Im Zuge der Neubebauung ist der belastete Boden (in einer Bodenprobe der oberen 10 cm
wurde eine geringfiigig erhéhte Nickelkonzentration festgestellt) abzutragen. Sollte wahrend
der Baumalnahmen Erdaushub anfallen, ist das Material entsprechend der Lage im
Gelande in die LAGA-Zuordnungsklassen Z1.1 bzw. Z1.2 einzustufen (0 bis ca. 5 Meter
unter GOK). Fur tiefergehenden Erdaushub missen dementsprechend wéahrend der
Baumaflhahme Proben entnommen werden und auf die entsorgungsrelevanten Parameter
analysiert werden.

5.2 Minimierungsmal3hahmen

M1 Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenmaterialien auf befestigten
Flachen

Fur die StralBen, Zuwegungen, Pkw- und Fahrradstellplatze und Terrassen wird
Oberflachenbelag verwendet, bei dem Niederschlagswasser auch in gréRerem Umfang
direkt versickern kann. Dies gilt auch fir den Gemeinschaftszugang im Siden des Sees.
Hier wird ein extensiver Schotterrasen angelegt.

M2 Extensive Dachbegriinung

Samtliche Dachflachen ab einer Grof3e von 3 m2, auch die der Gartenhutten und Millboxen,
werden extensiv begriint. Davon ausgeschlossen sind lediglich die Dachterrassen, die
konstruktiven Bereiche der Griindacher (Attika) und die Unterflur-Gemeinschaftsmullanlagen.
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Als Substrat ist nahrstoffarmes, mineralisches Material zu verwenden. Es darf kein humoser
Oberboden verwendet werden. Eine initiale Begrinung durch Bepflanzung bzw. Ausbringen
von autochthonem Saatgut oder ebenfalls autochthonen Vegetationsteilen hat zu erfolgen.
Beispiele geeigneter Arten konnen der Pflanzliste in Anhang 1 entnommen werden. Es wird
auf die Dachbegrinungsrichtlinien (FLL, 2018) verwiesen. Die Installation und der Betrieb
von aufgestanderten Solarmodulen sind auch bei Dachbegriinung maglich.

M3 Errichtung von Fassadenbegriinungen

Es sind ca. 170 laufende Meter Fassadenbegriinung vorgesehen (aus der Vogelperspektive
betrachtet). Fur die Bilanzierung nimmt die Hessische Kompensationsverordnung eine Dicke
von 0,5 m bei Neuanlagen an.

M4 Anlage strukturreicher Vor- und Hausgérten

In den Vor- und Hausgéarten werden insgesamt mindestens 175 klein- bis mittelkronige
Baume sowie 130 Solitarstraucher gepflanzt. Die Grenzhecken werden im Dreiecksverband
gepflanzt. Die Geholze missen heimisch und standortgerecht sein und sind dauerhaft zu
erhalten bzw. bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Gehdlze missen einer Pflanzqualitat
von mindestens StU 18-20 cm bei Baumpflanzungen bzw. mindestens 80-120 cm HoOhe bei
Heckenpflanzungen und solitdren Strauchern entsprechen. Pflanzvorschlage befinden sich in
Anhang 1. Aufgrund der inhomogenen Bodenverhaltnisse und geringmachtigen
Oberbodenschicht sind die Pflanzgruben bei Bedarf mit bewéhrten Methoden
landschaftsgartnerischer Praxis (u.a. durch den Einsatz eines geeigneten Pflanzsubstrats)
standortzuverbessern.

Voraussetzungen fir ein dauerhaftes und gesundes Wachstum der Baume sind eine
ausreichende Versorgung mit Wasser, Luft und Nahrstoffen. Bei Baumscheiben mussen,
abhangig von der jeweils eingesetzten Baumart, ein genlgend groRer durchwurzelbarer
Raum (bei mittelkronigen mind. 24 m3 / Baum und bei kleinkronigen Baumen 12 m3 / Baum)
und eine genlgend grof3e dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Grundflache vorhanden
sein.

In den Vorgarten werden Staudenbeete angelegt, fir die Auswahl-Pflanzlisten vorgegeben
sind.

Schottergérten sind verboten.

Die Anlage der Vor- und Hausgarten erfolgt einschlieZlich aller Gehélzpflanzungen (und der
Bepflanzung des Gewasserrandstreifens) durch den Vorhabentrager vor Verkauf.
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M5 Anlage von Trockenmauern

Westlich und 06stlich des Gemeinschaftszugangs im Siden des Sees werden zwei 30 m
lange und 1,5 m breite Trockenmauern errichtet. Diese bestehen zum gréf3ten Teil aus
unvermdrtelten Natursteinen, aus Grinden der Statik werden aber einzelne Steine in Mortel
gefasst werden missen.

M6 Bauliche Vorkehrungen als passive SchallschutzmalRnahmen

Die Reihenhauszeile ist geschlossen (Mindestlange: 128,0 m, Mindesttiefe: 5,0 m,
Mindesthéhe 9,5 m) zu errichten und zuerst zu realisieren. Desweiteren werden bauliche
MalRnahmen (Grundrissorientierung, Ausfiihrung der Fenster, Liftungseinrichtungen etc.) fur
die Reihenhauser, insbesondere die beiden Reihenendhéauser und die Doppelhaushélfte 18
festgelegt, um den passiven Schallschutz (Schallschutz gegeniiber dem angrenzenden
Biergarten) zu optimieren.

M7 Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Das Schmutzwasser wird in den Schmutzwasserkanal im Elfeicher Weg geleitet. Das
Niederschlagswasser der privaten Verkehrsflachen wird nach einer Vorreinigung, welche
dezentral und z.B. in Kastenrinnen oder Sinkkadsten erfolgen kann, in den Bachwasserkanal
im Elfeicher Weg geleitet.

Das Niederschlagswasser, welches auf den Dachflachen oder sonstigen befestigten Flachen
der Baugrundsticke anfallt, wird vollstéandig auf diesen Grundstiicken zuriickgehalten oder
sofern dies technisch mdglich ist, in den See geleitet. Hierbei ist eine mechanische
Reinigung vorzusehen. Eine Ausnahme bildet das Dachflachenwasser der FEH 3 bis 5, DH
19 bis 22 und RH 1 bis 20. Es wird zunéchst vor Ort zurlickgehalten, bei starken
Regenwasserereignissen wird das Wasser dem Bachwasserkanal im Elfeicher Weg
zugefuhrt.

M8 Nutzung der Seewdarme als regenerative Energiequelle auf gewasserdynamisch
vorteilhafte Weise

Im Rahmen eines Pilotprojekts ist fur die Beheizung der Wohnhduser und die
Warmwasserbereitung der Betrieb technischer Vorrichtungen zur Warmegewinnung, die im
See installiert werden, vorgesehen. Dabei sind gewasserokologische Belange zu
bericksichtigen. Eine zu starke Erhitzung bzw. Abkiihlung des Gewéassers und eine negative
Beeinflussung der Auspragung unterschiedlich temperierter Wasserschichten ist zu
vermeiden. Im Rahmen des Pilotprojekts werden bereits in der Planungsphase
Vorkehrungen dahingehend getroffen.

Um langfristig den Gewésserzustand im Blick zu behalten und gegebenenfalls nachjustieren
zu konnen, ist ein dauerhaftes Monitoring der Temperatur und dem mit ihr
zusammenhangenden Sauerstoffgehalt vorgesehen.
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5.3 AusgleichsmalRnahmen

Al Schaffung von Nist- und Quartiermdglichkeiten an neuen Gebauden

Zum Ausgleich des Verlusts von Baumen mit kleinen HOhlen oder ungenutzten
Gebaudeteilen mit Nischen, die als Brutplatz fir verschiedene Vogelarten dienten, sind
mindestens folgende kiinstliche Nisthilfen im Geltungsbereich anzubringen.

Vogelnistkasten:
e 3 Nisthohlen grof3er Durchmesser (bspw. Fa. Schwegler Nisthohle 1B 32 mm)
e 3 Nisthohlen kleiner Durchmesser (bspw. Fa. Schwegler Nisthohle 1B 28 mm)
e 3 Halbhohlen (bspw. Fa. Schwegler Halbhohle 2H)

Die 6 Nisthohlen sind an erhalten gebliebenen Baumen des Gebiets (Vorhabensbereich)
bzw. am Elfeicher Weg anzubringen. Die Halbhohlen sind an Gebauden anzubringen. Fur
die Anbringung der Nistkasten sind Hinweise des Herstellers zu beachten.

Eine jahrliche Reinigung und Kontrolle ist zu gewahrleisten. Dies kann zum Beispiel auch
durch einen Naturschutzverband oder interessierte Bewohner tibernommen werden.

Bei den Flederméausen sind nur einzelne und kleine Quartiere betroffen, weshalb die
kunstlichen Fledermausquartiere auch bei Fertigstellung direkt an den neuen Gebauden
angebracht werden kdnnen.

Fledermauskasten:
¢ 8 Fledermausflachkasten (bspw. Fa. Schwegler Flachstein, Flachkasten)

A2 Neupflanzung von heimischen, standortgerechten Einzelbdumen und
Strauchern

In den Gemeinschaftsflachen des Geltungsbereichs werden autochthone, standortgerechte
Baume gepflanzt, die dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang gleichwertig zu ersetzen sind.
Dies sind mindestens 26 grof3kronige Bdume mit einer Pflanzqualitdit von mindestens
StU 20-25 cm und — in Bereichen mit eingeschranktem Platz — 4 klein- bis mittelkronige
Baume mit einer Pflanzqualitdt von mindestens StU 18-20 cm. Aufgrund der inhomogenen
Bodenverhaltnisse und geringmdachtigen Oberbodenschicht sind die Pflanzgruben mit
bewahrten Methoden landschaftsgartnerischer Praxis standortzuverbessern (u.a. durch den
Einsatz eines geeigneten Pflanzsubstrats).
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Voraussetzungen fur ein dauerhaftes und gesundes Wachstum der Bdume sind eine
ausreichende Versorgung mit Wasser, Luft und Nahrstoffen. Bei Baumscheiben missen,
abhangig von der jeweils eingesetzten Baumart, ein genigend grofRer durchwurzelbarer
Raum (bei groRkronigen Baumen mind. 36 m3/ Baum, bei mittelkronigen mind. 24 m3 / Baum
und bei kleinkronigen B&aumen 12 m3 / Baum) und eine genitigend grofl3e dauerhaft luft- und
wasserdurchlassige Grundflache vorhanden sein.

Entlang des 0stlichen Grenzverlaufes des Geltungsbereiches befindet sich direkt
anschliel3end, aber auRRerhalb des Plangebiets liegend, eine naturnahe Hecke. Diese wird
innerhalb des Plangebietes um 1 m verbreitert. Entlang der westlichen Grenze soll eine
mindestens 0,5 m breite Hecke angelegt werden. Zudem wird der Heckengeholzbestand
entlang des Elfeicher Wegs punktuell um Erganzungspflanzungen verdichtet. Es sollen
ausschlie3lich autochthone standortgerechte Heckengeholze gepflanzt und dauerhaft
erhalten bzw. bei Abgang gleichwertig ersetzt werden. Die Gehdlze missen einer
Pflanzqualitat von mindestens 80-120 cm Hohe entsprechen. Aufgrund der inhomogenen
Bodenverhaltnisse und geringméachtigen Oberbodenschicht sind die Pflanzgruben bei Bedarf
mit bewahrten Methoden landschaftsgartnerischer Praxis standortzuverbessern (u.a. durch
den Einsatz eines geeigneten Pflanzsubstrats).

Pflanzvorschlage befinden sich in Anhang 1.

A3 Naturnahe Gestaltung des Gewasserrandstreifens, Erweiterung der Rdhrichte
und Etablierung heimischer Wasservegetation

Innerhalb des Gewéasserrandstreifens, aber auferhalb der Roéhrichte und des
Gemeinschaftszugangs, werden autochthone standortgerechte Gehdlze gepflanzt und
dauerhaft erhalten bzw. bei Abgang gleichwertig ersetzt. Die Gehdlzpflanzungen werden
etwas vom Ufer zuriickgesetzt und konzentrieren sich randlich des Gewdasserrandstreifens in
Richtung der Privatgarten, zum einen um eine Beschattung der bestehenden Roéhrichte zu
vermeiden und Laubfall in das Wasser zu verhindern und zum anderen um den Zugang zum
Gewasser zu erschweren. Zum Teil miUssen dafiir bestehende Mauern abgebrochen werden.
Aufgrund der inhomogenen Bodenverhaltnisse und geringméchtigen Oberbodenschicht sind
die Pflanzgruben bei Bedarf mit bewdhrten Methoden landschaftsgartnerischer Praxis
standortzuverbessern (u.a. durch den Einsatz eines geeigneten Pflanzsubstrats).
Pflanzvorschlage befinden sich in Anhang 1. Im Bereich der Béschung zum Wasser (Ufer bis
zur  oberen  Boschungskante), aber auBerhalb der Roéhrichte und des
Gemeinschaftszugangs, werden gebietseigene standortgerechte Uferstauden gepflanzt,
Pflanzvorschlage befinden sich in Anhang 1. Zwischen dem unmittelbaren Uferbereich und
den Gehdlzpflanzungen soll der Gewésserrandstreifen sich von selber begriinen dirfen. Der
Bereich des Gewasserrandstreifens, auf dem Uferstaudenpflanzungen, Gehdélzpflanzungen
und Platz fur die Selbstbegriinung vorgesehen sind, betragt etwa 1.260 m2. Im gesamten
Gewasserrandstreifen ist die nachtragliche Anpflanzung weiterer zusatzlicher Geholze nicht
gestattet, genauso wie die Ausbringung nicht heimischer anderer Pflanzen.
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Der Rohrichtbestand wird erweitert. Dafur wird auf insgesamt etwa 110 m? in Bereichen am
Gewadsserrand, die sich aufgrund ihrer Topographie anbieten (Wassertiefe maximal 1 m) und
bislang nicht mit Schilf-, Kalmus- oder sonstigem Rohricht bestanden sind, Rdéhricht initial
gepflanzt, beispielsweise mit Schilfmatten. Der Einstiegsbereich im Siden wird dabei
ausgelassen.

Der gesetzlich geschitzte Schilfglrtel im Westen, einschlie3lich der Erweiterung des Gurtels
in Richtung des Gemeinschaftszugangs im Suden, soll auf der Seeseite mit einer Mischung
aus untergetauchten (submersen) und Schwimmblattpflanzen (moglichst kleinblattrige)
erganzt werden. Fir diese sollen ausschlieBlich gebietsheimische Arten wie z.B. Ahriges
Tausendblatt (Myriophyllum spicatum) und Laichkrauter (Potamogeton nodosus bzw. natans)
verwendet werden. Pflanzvorschlage befinden sich in Anhang 1.

Sowohl der Gewasserrandstreifen als auch das seeseitig zu entwickelnde und vorhandene
Rohricht sollten bei Bedarf gepflegt werden. Die Rohrichtbestande sollten gelegentlich
geméaht werden, auch um Nahrstoffe dem Gewdassersystem zu entnehmen. Beispielhaft
konnte das Rohricht jedes Jahr auf einem Funftel der Flache geschnitten werden. Das
Schnittgut ist dabei zwingend zu entfernen. Der Pflegeschnitt des Schilfs hat auRerhalb der
Brutzeit der Vogel, ab Mitte August bis Ende September zu erfolgen.

Hinweis: Empfohlen wird die Etablierung einer standortgerechten fischereilichen
Nutzung (INGA 2021)

Da Fischbestdnde =zur Eutrophierung eines Gewassers beitragen kénnen und
unsachgemafer Besatz zu einer erheblichen Beeintrachtigung eines Gewdasser und der dort
vorhandenen Gewassermakrophyten filhren kann, empfehlen wir einen standortgerechten
Fischbesatz.

Da die Fischbestandserhebung bisher nur den Nachweis von 3 Fischarten erbrachte, wir
aber die Existenz weiterer teils phytophager Arten vermuten, empfehlen wir zur weiteren
Abklarung ob weitere, eventuelle nicht standortgerechte Arten im Gewasser vorkommen,
Wasserproben zu entnehmen und mittels DNA-Metabarcoding zu Uberprifen.

Grundsatzlich ist eine angelfischereiliche Nutzung des Sees denkbar, dabei sollte aber ein
angepasster standortgerechter Fischbestand im Gewasser vorhanden sein. Nach den
bisherigen Erkenntnissen ist unter anderem das Raubfisch-/Friedfischverhdltnis stark gestort.
Hier kdnnte ein Initialbesatz mit Raubfischen z.B. Hecht erfolgen. Immer wiederkehrende
BesatzmalRnahmen, wie sie haufig lblich sind, sollten unterbleiben, um die Wasserqualitat
zu erhalten.

Weiterhin sollten in regelméafigen Abstanden Fischbestandserhebungen und -entnahmen
mittels Kiemennetzen erfolgen. Hierdurch wiirde man nicht nur dauerhaft das Wissen
beziglich der Fischbesiedlung im See vergrol3ern, sondern dem See Nahrstoffe entziehen.
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A4 Externer Ausgleich durch Entwicklung zweier Parkwiesen hin zu extensiven
Frischwiesen

Zwei ruderalisierte  Wiesen sidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(Beschreibung und Lage siehe Anlage 2) sind durch Umstellung der Pflege der Flachen auf
eine 2-schirige Mahd mit Entnahme des Méhgutes zu extensivieren. Fur eine der beiden
Flachen (,Flache 2% ist neben dieser Umstellung eine Ergadnzung durch autochthones
Saatgut mit Arten der typischen Glatthaferwiesen erforderlich.

6 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Fur die folgende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (siehe Tabelle 8) wurde der
Voreingriffszustand der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Untersuchungsgebiets mit
deren voraussichtlichem Zustand nach dem Eingriff unter Berlicksichtigung der Umsetzung
der weiter oben aufgefuihrten naturschutzfachlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen verglichen (Zustand nach Ablauf von drei Vegetationsperioden). Der
Biotopwert ist dabei der ,Wertliste nach Nutzungstypen®, Anlage 3 der hessischen
Kompensationsverordnung 2005, entnommen. Bei Inkrafttreten der neuen hessischen
Kompensationsverordnung 2018 war das Verfahren zur Bauleitplanung bereits aktenkundig
und es wurde aufgrund der Ubergangsregelung in § 8 KV 2018 noch die Verwendung der KV
2005 gewabhlt.

Fur die Bilanzierung wurden die flachig erfassten Biotoptypen und die Uberlagernden
Biotoptypen (Einzelbaume, Baumgruppen und Fassadenbegriinung) separat erfasst.
Betrachtet wurde nur das eigentliche Vorhabensgebiet (Blatter Nr. 1 und 2). Der stdlich
angrenzende Abschnitt der Kastanienallee, der in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
einbezogen wurde, erfahrt keine relevanten Anderungen, wird hier aber
vollstandigkeitshalber separat mit aufgelistet (Blatter Nr. 3 und 4).

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei dem Gewasser nicht um ein naturnahes Gewasser
handelt und auf den Grundstiicken sowohl am Ufer als auch auf der tbrigen Flache noch
viele Fundamente von Gebauden und Einrichtungen aus der Zeit des Tonabbaus und der
Zeit danach vorhanden sind, ist der Biotopwert des Plangebiets im Ist-Zustand fur seine
FlachengrofZe nicht besonders hoch. Durch die geplante Gringestaltung und Durchgriinung
des neuen Quartiers, darunter auch weitgehende Festsetzungen zur Dach- und
Fassadenbegriinung und zu Auflagen der Gartengestaltung bis hin zum Verbot von
Schottergarten sowie zu Baumpflanzungen im gemeinschaftlichen und im privaten Bereich
und zur Verbesserung der Uferbereiche werden alle Moglichkeiten genutzt, um den Eingriff
der geplanten Bebauung auch im Sinne der Biotopwertbilanzierung soweit wie mdglich zu
minimieren. Die gesamte Anlage des AuRenbereichs wird schon vor Verkauf der
Wohneinheiten umgesetzt, um sicherzugehen, dass diese naturschutzfachlich erforderlichen
Malnahmen umgesetzt werden.
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Fur den vollstandigen Ausgleich ist es ndétig, externe Flachen aulRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans 6kologisch aufzuwerten (siehe Anlage 2 und Tabelle
8, Blatt Nr. 5). Zwei ruderalisierte, insgesamt knapp 6.000 m2 groRe Parkwiesen, die etwa
150 bzw. 200 m sudlich der Kastanienallee und damit im unmittelbaren Umgriff liegen, sollen
durch Entwicklung hin zu extensiven Frischwiesen aufgewertet werden. Um die fachgerechte
Umsetzung der Entwicklung und dauerhaften Pflege der beiden Wiesen sicherzustellen, wird
das Griunflachenamt diese Arbeiten Gbernehmen. Der Vorhabentrager leistet hierfur einen
finanziellen Beitrag, wortuber eine Regelung im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags
besteht.

Die Differenz zwischen dem Ist- und dem Plan-Zustand belduft sich fur das Vorhaben auf
42.281 Biotopwertpunkte. Die Aufwertung auf den externen Parkwiesen ergibt in der
Summe 43.060 Biotopwertpunkte. Der benétigte Ausgleich wird somit, unter der
Voraussetzung, dass die vorgeschlagenen MalRnahmen fachgerecht umgesetzt werden,

vollstandig erfullt.
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Tabelle 8: Ubersicht Bilanzierung geman hessischer KV von 2005

Blatt Nr. 1 | Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV
"Wohnen am See" - Kastanienallee - Bilanzierungsbereich, Vorhabensgebiet

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbew ertung /gm vorher nachher vorher nachher
Teilflache | Typ-Nr Bezeichnung 8§30 | Zus- Sp.3x Sp. 4 Sp.3x Sp. 6 Sp. 8- Sp. 10
Nr. Kurzform LRT | Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Ubertrag von Blatt Nr.

1. Biotoptypen Ist-Zustand
02.500 Standortfremde Hecken/ Gebiische (im Plan: Bestandshecke
unterhalb der Kastanien)

05.342 Kleinspeicher, Teiche 27 5.309 4.879 143.343 131.733 11.610
05.410 Schilfréhrichte z.T. 53 561 - 29.733 - 29.733
05.430 Andere Rohrichte, hier Kalmusréhricht 53 11 - 583 - 583
09.210 Ausdauernde Ruderalfluren meist frischer Standorte 39 103 - 4.017 - 4.017
10.160 Felswande/Steinpackungen am Wasser 23 113 - 2.599 - 2.599
10.510 Sehr stark oder Wllig versiegelte Flachen 3 362 27 1.086 81 1.005
10.520 Nahezu \ersiegelte Flachen, Pflaster 3 776 - 2.328 - 2.328
F 10.530 Schotterweg und —platz, Sandflache (im Plan: Fahrwege, 6 1.616 6.128 9.696 36.768 - 27.072
I: Stellplatze, Zuwegungen, Terrassen)
2 10.610 Bewachsene Feldwege 21 1.245 - 26.145 - 26.145
H 10.710 Dachflache, nicht begriint (im Plan: Dachterrassen und Attika) 3 2.003 1.808 6.009 5.424 585
E 10.720 Dachflache, extensiv begrunt 19 338 2.943 6.422 55.917 - 49.495
N 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich 14 4.649 714 65.086 9.996 55.090
B 11.222 Arten- und strukturreiche Hausgarten 25 1.030 - 25.750 - 25.750
! 11.225 Extensiwasen, Wiesen im besiedelten Bereich 21 4.847 - 101.787 - 101.787
L 11.225/ | Interpolation aus Extensiwasen, Wiesen im besiedelten Bereich 12 1.317 - 15.804 - 15.804
A 10.710 und Dachflache nicht begriint, hier: Fundamentreste
;‘ typen nur im Planzustand
Neuanlage Hecke/ Gebiisch heimisch, standortgerecht 27 - 408 - 11.016 - 11.016
Schilfréhrichte, hier: auch Neuanlage, abgewertet -2 51 - 599 - 30.549 - 30.549
Andere Roéhrichte, hier: Kalmusréhricht, abgewertet -2 51 - 83 - 4.233 - 4.233
05.480* | Wasserpflanzenbesténde, abgewertet -2 48 - 320 - 15.360 - 15.360
10.140 Neu angelegte Trockenmauern 16 - 77 - 1.232 - 1.232
10.540 Befestigte und begriinte Flachen, hier: Schotterrasen 7 - 201 1.407 - 1.407
11.223 Neuanlage strukturreicher Vor- und Hausgarten 20 - 5.420 - 108.400 - 108.400
11.223/ | Interpolation aus Neuanlage strukturreicher Garten und 24 - 1.258 - 30.192 - 30.192
02.400 Neuanlage standortgerechte Hecke, hier: Gewasserrandstreifen
Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. 25.017| - 25.017| - 457.339 - 445,804 - 11.535| -
Zusatzbewertung (Siehe Blatt Nr. 2 - Bilanzierungsbereich, Vorhabensgebiet - Uberlagerung) 30.746
Anrechenbare AusgleichsmalRinahme (Siehe Blatt Nr. 5 - Externe Ausgleichsflachen Parkwiesen) - 43.060
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Blatt Nr. 2 | Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV

"Wohnen am See" - Kastanienallee - Bilanzierungsbereich, Vorhabensgebiet - Uberlagerung

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbew ertung /gm vorher nachher vorher nachher
Teilflache| Typ-Nr Bezeichnung 8§30 | Zus Sp.3x Sp. 4 Sp.3x Sp. 6 Sp. 8- Sp. 10
Nr. Kurzform LRT | Bew

1 2a 2b 2c| 2 3 4 5 6 7 8 10 11 12 13
Ubertrag von Blatt Nr.
1. Biotoptypen Ist-Zustand
04.110] Einzelbaum heimisch, standortgerecht 31 222 245 6.882 7.595 - 713
04.120] Einzelbaum nicht heimisch, nicht standortgerecht 26 649 313 16.874 8.138 8.736
04.210] Baumgruppe heimisch, standortgerecht 33 409 409 13.497 13.497 -
04.220] Baumgruppe nicht heimisch, nicht standortgerecht 28 882 31 24.696 868 23.828
2. Biotoptypen nur im Planzustand
10.743| Neuanlage von Fassadenbegriinung
Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. 1

BlattNr. 3 | Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV

"Wohnen am See" - Kastanienallee - Flachenbilanz - Bereich Kastanienallee auRerhalb Vorhabensgebiet

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbew ertung /gm vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr Bezeichnung §30 | Zus- Sp. 3x Sp. 4 Sp. 3x Sp. 6 Sp. 8- Sp. 10
Teilflache Kurzform LRT | Bew
Nr.
1 2a 2b
Ubertrag von Blatt Nr.
1. Biotoptypen Ist-Zustand i
10.510 | Sehr stark oder Wllig versiegelte Flachen 3 808 808 2.423 2.423 -
10.530 | Schotterweg und —platz, Sandflache (im Plan: Fahrwege, 6 50 50 301 301 -
Stellplatze, Zuwegungen, Terrassen)
11.221 | Géartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich 14 509 509 7.125 7.125 -
2. Biotoptypen nur im Planzustand
Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr.

61



naturplan

Umweltbericht: Vorhabenbezogener B-Plan N 8.4.4 - Kastanienallee / Elfeicher Weg -

Blatt Nr. 4 | Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV

"Wohnen am See" - Kastanienallee - Bereich Kastanienallee auRerhalb Vorhabensgebiet, Uberlagerung

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbew ertung /gm vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr Bezeichnung §30| Zus Sp.3x Sp. 4 Sp.3x Sp. 6 Sp. 8 - Sp. 10
Teilflache Kurzform LRT | Bew
Nr.
1 2a 2b
Ubertrag von Blatt Nr.

1. Biotoptypen Ist-Zustand
04.210] Baumgruppe heimisch, standortgerecht
2. Biotoptypen nur im Planzustand

Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr.

BlattNr. 5 | Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV
"Wohnen am See" - Kastanienallee - Externe Ausgleichsflachen Parkwiesen

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbew ertung /qm vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr Bezeichnung 830 | Zus- Sp.3x Sp. 4 Sp.3x Sp. 6 Sp. 8- Sp. 10
Teilflache Kurzform LRT | Bew
1 2a 2b 2c | 2d 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Ubertrag von Blatt Nr.
1. Biotoptypen Ist-Zustand
09.130 | Flache 1: Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 39 1.500 - 58.500 - 58.500
09.130* | Flache 2: Wiesenbrachen und ruderale Wiesen, abgewertet - 35 - 155.575 - 155.575
typen nur im Planzustand
06.310 | Flache 1: Extensiv genutzte Frischwiesen 44 - 1.500 - 66.000 - 66.000
06.310* | Flache 2: Extensiv genutzte Frischwiesen, abgewertet - 43 - 4.445 - 191.135 - 191.135
Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. 1 5.945 - 5.945 - 214.075| - 257.135] -] - 43.060] -
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7 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde der Istzustand erhalten bleiben. Eine
Wohnbebauung mit Flachenverbrauch, Zufahrtswegen und Stellplatzen wirde unterbleiben.
Der See und seine Umgebung wirden weiterhin zur Génze in privater Verfugung und
Nutzung verbleiben. Die mit der Wohnnutzung verbundenen Einfliisse auf die Flache wie auf
das Gewasser, wie z.B. starkere Stérungen auf die aktuell vorhandene Tierwelt, werden
dann allerdings nicht wirksam. Gleichzeitig aber auch nicht die festgesetzten Maflinahmen
zur Erganzung der Ufervegetation und den Anforderungen an die Griingestaltung.

8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg - sieht die
Bebauung eines etwa 2,5 ha Geléndes eines Privatgrundstiicks am ndrdlichen Rand des
Birgerparks zwischen Kastanienallee und Elfeicher Weg vor. Im Gegensatz zu einer
Angebotsplanung liegt ein konkretes Vorhaben mit bereits detaillierten Planungen der
einzelnen Gebaude und der Gringestaltung vor. Das Ausmal3 der Bebauung wird Uber
Baugrenzen und Gebaudehdhen geregelt. Aus diesem Grund sind in diesem Umweltbericht
— anders als sonst - auch konkrete ,MalRnahmen* aufgeflihrt, die die Festsetzungen des B-
Plans zu MaBhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Bodens und
zu Anpflanzungen und zur Grinflachengestaltung naher beschreiben. Insofern fand hier
auch schon eine enge Abstimmung mit den zustandigen Fachamtern statt.

Das Uberplante Gebiet ist Teil eines ehemaligen Tonabbaus, in dessen Zentrum ein altes,
teilverfilltes Abgrabungsgewasser liegt. Auf dem Gelande befinden sich heute alte
Baulichkeiten aus der Abbauzeit und zwei auch zu Wohnzwecken genutzte Gebaude. Die
dazwischen liegenden Griunflachen enthalten teilweise noch Fundamente ehemaliger
Gebaude und verschiedene, oft nicht-heimische Baume. Westlich des Plangebiets befindet
sich der Bayerische Biergarten.

Durch die Umsetzung des Vorhabens erfolgt die Entwicklung eines hochwertigen
Wohnquartiers mit einer starken Durchgriinung, das um den See, das ehemalige
Tonabbaugewasser, angeordnet ist. Der ehemalige Tonabbau und spater von wenigen
Personen zu Wohnzwecken genutzte Bereich wird somit einer breiteren Wohnnutzung
zugefuhrt, was hinsichtlich des Flachenverbrauchs (Schutzgut Flache) positiv bewertet wird.
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Im Hinblick auf den Umgang mit Ressourcen soll in dem neuen Wohnquartier eine sehr hohe
Nutzung regenerativer Energiequellen festgeschrieben werden. Alle Wohngeb&ude sollen
mit Solarmodulen auf den Dachflachen ausgestattet werden. Das Wasser des zentralen
Gewassers wird als Warmequelle fur die Unterstitzung der Warmeversorgung genutzt.
Diese Nutzung wird so realisiert, dass keine negativen Auswirkungen auf das Gewasser
auftreten werden.

Die Uberbauung von Bodenflachen erfolgt weitgehend auf nicht gewachsenen Bdden,
sondern auf durch Abbau und Verfiullung stark verdnderten und im Bodenaufbau stark
gestorten Bereichen.

Durch bauliche Festlegungen und Nutzungsbeschréankungen der Reihenhausbebauung auf
der Westseite des Gewassers zum Biergarten hin, wird ein LA&rmschutz gewahrleistet, der
den Anforderungen an ein allgemeines Wohngebiet entspricht.

Hinsichtlich der biotischen Schutzguter stellt der Umweltbericht fest, dass ein Eintreten der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande gemald § 44 (1) BNatSchG vermieden werden
kann bzw. unvermeidbare Eingriffe ausgeglichen werden. Konflikte mit den
Verbotstatbestéanden des Artenschutzes, die sich nicht mit den in Kapitel 5 aufgefuihrten
MaRnahmen verhindern lassen, sind laut Artenschutzfachbeitrag (naturplan 2021) nicht zu
erwarten.

Durch die geplante Griingestaltung des neuen Quartiers, darunter auch weitgehende
Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung, zu Auflagen der Gartengestaltung bis
hin zum Verbot von Schottergarten sowie zu Baum- und Heckenpflanzungen wird den
besonderen Anforderungen an diesen Standort am Rande des Birgerparks Rechnung
getragen. Die Ufersituation des Gewassers wird verbessert. In dem Gewasserrandstreifen
von 5 m Breite ist eine Nutzung durch die vorgesehene Bepflanzung absichtlich stark
eingeschrankt. Das gesetzlich geschitzte Biotop des Schilfgurtels im Westen des
Gewassers bleibt erhalten und wird durch die Schaffung eines Gemeinschaftszugangs zum
See entlastet und durch die Erweiterung durch Initialpflanzungen weiterer Réhrichte und
autochthoner Wasservegetation erganzt. Durch die Wohnnutzung und Nutzung des
Gemeinschaftsgewassers wird es gleichwohl fir manche stérungsempfindliche Tierarten
jedoch auch zu einer Beeintrachtigung kommen kénnen.

Bei dem Vorhaben werden alle gringestalterischen Mdglichkeiten genutzt, um den Eingriff
der geplanten Bebauung auch im Sinne der Biotopwertbilanzierung soweit wie mdglich zu
minimieren, was die Anstrengungen im Vergleich zu vielen anderen Bauvorhaben deutlich
Ubertrifft. Dennoch ist der Eingriff nicht vollstdndig im Geltungsbereich des B-Plans
auszugleichen, so dass ein Teilausgleich auBerhalb, aber in unmittelbarer Umgebung
innerhalb des Burgerparks erfolgt. Das Grunflachenamt Gbernimmt die fachliche Umsetzung
des externen Ausgleichs. Der Vorhabentrager leistet hierfiir einen finanziellen Beitrag. Dieser
wird geregelt im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags.
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Anhang 1: Pflanzliste (Vorschlage)

Heckengeholze missen einer Pflanzqualitat von mind. 80-120 cm Hohe entsprechen, Bdume in den
Privatgartenmind. StU 18-20 cm, grol3kronige Baume auf den Gemeinschaftsflachen mind. StU 20-25
cm StU und klein-bis mittelkronige auf den Gemeinschaftsflachen mind. StU 18-20 cm.

Laubgeholze in Gemeinschaftsflachen und entlang des Ufers, zwingend autochthon

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas

DirndlIstrauch

Cornus sanguinea

Bluthartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn

Euonymus europaeus

Européisches Pfaffenhttchen

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Malus domestica Hochstamm

Haus-Apfel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus spinosa

Schlehdorn

Pyrus communis Hochstamm

Kultur-Birne

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Rosa canina

Hundsrose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia

Vogelbeere

Tilia cordata

Winter-Linde

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Wasserpflanzen, zwingend autochthon

Potamogeton lucens

Kraues Laichkraut

Potamogeton natans

Laichkraut

Potamogeton nodosus

Knoten-Laichkraut

Myriophyllum spicatum

Tausendblatt

Nuphar lutea

Teich-Mummel
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Ausschliefdlich im Uferbereich einzusetzende Gehdlze, zwingend autochthon

Salix purpurea

Purpur-Weide

Salix repens ssp. repens

Silberlaubige Kriech-Weide

Nahe Mittelwasserlinie bzw. unmittelbar am Ufer einzusetzende Stauden und Graser,

zwingend autochthon

Filipendula ulmaria

MadesinR

Lythrum salicaria

Blutweiderich

Lysimachia vulgaris

Gemeiner Gilbweiderich

Geranium palustre

Sumpf-Storchschnabel

Sanguisorba officinalis GrolRer Wiesenknopf
Lycopus europaeus Ufer-Wolfstrapp
Stachys palustris Sumpf-Ziest

Carex acutiformis

Sumpf-Segge

Carex vesicaria

Blasen-Segge

Typha latifolia

Breitblattriger Rohrkolben

Rankpflanzen Fassade, mdglichst heimisch

Lonicera japonica

Gelbbuntes Geil’blatt

Hedera helix

Efeu

Wisteria floribunda

Japanischer Blauregen

Clematis 'The President’

Lonicera henryi

Immergriines Geil3blatt

Parthenocissus quinquefolia

Engelmanns-Wein

Parthenocissus tricuspidata

Dreispitz-Jungfernrebe

Clematis montana 'Tetrarose

Hydrangea petiolaris

Kletter-Hortensie

Campsis radicans

Trompetenblume

Lonicera brownii
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Dachbegrinung, mdglichst autochthon

Sedum rupestre

Felsen-Fetthenne

Silene vulgaris

Gewohnliches Leinkraut

Erodium cicutarium

Gewohnlicher Reiherschnabel

Thymus pulegioides

Gewohnlicher Thymian

Clinopodium vulgare

Gewohnlicher Wirbeldost

Briza media

Gewohnliches Zittergras

Dianthus deltoides

Heidenelke

Dianthus carthusianorum

Karthduser Nelke

Alyssum alyssoides

Kelch-Steinkraut

Papaver rhoeas

Klatsch-Mohn

Hieracium pilosella

Kleines Habichtskraut

Sedum sexangulare

Milder Mauerpfeffer

Arenaria serpyllifolia

Quendelblattriges Sandkraut

Festuca rubra

Rot-Schwingel

Anthoxanthum odoratum

Ruchgras

Campanula rotundifolia

Rundblattrige Glockenblume

Papaver dubium

Saat-Mohn

Festuca ovina

Schafschwingel

Sedum acre

Scharfer Mauerpfeffer

Allium schoenoprasum

Schnittlauch

Potentilla argentea

Silber-Fingerkraut

Petrorhagia prolifera

Sprossende Felsennelke

Sedum album

Weil3er Mauerpfeffer

Euphorbia cyparissias

Zypressen-Wolfsmilch
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Anhang 2: Flachen fur den Ausgleich des Okopunktedefizits

Innerhalb des Birgerparks befinden sich zwei geeignete aufwertbare Parkwiesen in direkter
Nahe des Geltungsbereichs, die als externe Ausgleichsflachen herangezogen werden
konnen. Sie liegen sudlich der Kastanienallee, auf dem stadtischen Flurstick 58/70
(Abgrenzung siehe Karte auf der letzten Seite). Am 17. August 2021 wurden diese Flachen
von Dr. Boger begangen, bewertet und hinsichtlich ihres Aufwertungspotenzials untersucht.
Die im Folgenden erlauterte Kompensation durch die Aufwertung von Parkwiesen im
Birgerpark ist mit dem Umweltamt der Wissenschaftsstadt Darmstadt und dem
Griunflachenamt der Stadt abgestimmit.

Flache 1 liegt etwa 200 m sudlich der Kastanienallee und norddstlich des Moorteichs und ist
etwa 1.500 m? grof3 (GIS-Ermittlung). Die Flache umgibt ein Spielgerat. Zum Zeitpunkt der
Untersuchung wird sie als ruderalisierte Wiese (Biotoptyp-Nr. 09.130; 39 Biotopwertpunkte)
eingestuft, ist relativ blltenreich und typisch fir den Biotoptyp laut KV ausgepréagt. Es sind
Magerkeitszeiger typischer Wiesenarten vorhanden, z.B. Heide-Nelke (Dianthus deltoides)
und Hornklee (Lotus corniculatus). Laut Grinflachenamt wird die gesamte Wiese 6 bis 8 mal
im Jahr gemaht, der Bereich, der fir eine Kompensation in Frage kommt, jedoch sicher
seltener. Bei der Ist-Zustandsaufnahme Mitte August war 2021 noch keine Mahd erfolgt.

Bt ey "

Foto 10: Flache 1, Blickrichtung Norden (Boger, 17.08.2021)
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Flache 2 liegt etwa 150 m sidlich der Kastanienallee im Osten einer zentralen
Spielplatzflache und ist etwa 4.445m2 grol3 (GIS-Ermittlung). Zum Zeitpunkt der
Untersuchung wird sie als ruderalisierte Wiese (Biotoptyp-Nr. 09.130* mit Abwertung; 35
Biotopwertpunkte) eingestuft und ist sehr blitenarm. Durch die schon langere Unternutzung
ist sie von konkurrenzstarken Grasern, vor allem von Quecke und Glatthafer beherrscht.
Zudem sind Nahrstoffanzeiger wie Brennnessel vorhanden, Magerkeitszeiger fehlen. Die
Auspragung ist daher nicht typisch fur den Biotoptyp laut KV ausgepragt. Die ruderale Wiese
in untypischer Auspragung hat einen deutlich geringeren Wert in Bezug auf die Biodiversitat
und wurde daher um 4 Punkte/ m2 abgewertet. Laut Grinflachenamt wird die gesamte Wiese
6 bis 8 mal im Jahr gemaht, der Bereich, der fir eine Kompensation in Frage kommt, jedoch
sicher seltener. Bei der Ist-Zustandsaufnahme Mitte August war 2021 noch keine Mahd
erfolgt.

Foto 11: Flache 2, Blickrichtung Osten (Boger, 17.08.2021)

Durch Umstellung der Pflege der beiden Flachen auf eine typische 2-schiirige Wiese mit
Entnahme des Mahgutes - einer Pflege, die einer Nutzung, wie sie friher in der
Landwirtschaft tblich war entspricht - kann sich auf beiden Flachen eine typische extensiv
genutzte Mahwiese entwickeln. Das Artenpotential ist bei Flache 1 noch vorhanden, so dass
bereits nach drei Jahren eine extensive Frischwiese (Biotoptyp-Nr. 06.310) zu erwarten ist.
Bei Flache 2 ist neben der Umstellung eine Ergdnzung durch autochthones Saatgut mit

Arten der typischen Glatthaferwiesen erforderlich, um in kurzem Zeitraum eine vergleichbare
Aufwertung zu erreichen. Dann ist auch hier eine extensive Frischwiese des Biotoptyps
06.310 zu erwarten. Der typische Biotoptyp 06.310 ist nach der alten KV mit 44 Pkt./m? zu
bewerten. Da aufgrund der Unsicherheit der Entwicklungsdauer der Etablierung von
erganztem Saatgut nach drei Jahren der Biotoptyp noch nicht typisch ausgebildet sein wird,
werden fur die Flache 2 nur 43 Pkt./m? (Biotoptyp-Nr. 06.310* mit Abwertung) angesetzt.
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Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan N 8.4.4 Seite 3

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Nach § 10a Abs. 1 BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebahungsplan eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufligen. Die zusammenfassende Erklarung muss folgende Angaben
enthalten:

- die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden sowie

- aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

Die zusammenfassende Erklarung ist mit dem in Kraft getretenen Bebauungsplan und der
Begriindung erganzend auch in das Internet einzustellen und lber ein zentrales Internet-
portal des Landes zuganglich zu machen.

1. Ziel des Bebauungsplans

Mit dem Umbau des Areals zwischen Kastanienallee und Elfeicher Weg wird die von der
Wissenschaftsstadt Darmstadt verfolgte Strategie zur Deckung des Wohnraumbedarfs,
durch die Umstrukturierung und Bebauung von bislang nicht oder nur begrenzt fir das
Wohnen genutzten Flachen und durch die kleinteilige Arrondierung von Stadtteilen, umge-
setzt. Auf dem bisher flr die Offentlichkeit nicht zugénglichen Privatgrundsttick in der Kas-
tanienallee, im nordlichen Bereich des Birgerparks in Darmstadt, sollen die bislang vor-
handenen drei Wohnh&user durch 47 Einfamilienhduser als Einzel-, Doppel- und Reihen-
héuser ersetzt werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N 8.4.4 ist erforderlich, da der
rechtsverbindliche Bebauungsplan N 8.4 aus dem Jahr 1986 in diesem Teilbereich eine &f-
fentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit Wegen sowie Teiche fest-
setzt. Mit der beabsichtigten Wohnbebauung wird das Grundstiick auch fiir die Offentlich-
keit erstmalig zuganglich. Der neu aufgestellte vorhabenbezogene Bebauungsplan N 8.4.4
— Kastanienallee / Elfeicher Weg — ersetzt fir seinen Geltungsbereich den rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan N 8.4.

2. Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammilung der Wissenschaftsstadt Darmstadt hat am 29.08.2019
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfei-
cher Weg — beschlossen. Dies wurde am 12.09.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg — geman § 3 Abs. 1 BauGB hat mit Beschluss des
Magistrats vom 27.05.2020 in der Zeit vom 08.06.2020 bis einschlieBlich 08.07.2020 statt-
gefunden. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 04.06.2020.

Parallel wurden die Beh6rden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 03.06.2020 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung informiert und zur Stellungnahme sowie die Nachbargemeinden zur Abstim-
mung aufgefordert.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 11.11.2021 wurde die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg — gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieBung der neuen Bebauung ,Kastanienallee /
Elfeicher Weg" musste der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans N 8.4.4 um den Bereich der Kastanienallee vom Ende der offiziell gewidmeten
Verkehrsflache bis zur westlichen Zufahrt des Baugebietes erweitert werden. Der laut Auf-
stellungsbeschluss urspriinglich vorgesehene Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wurde daher im Rahmen des Offenlagebeschlusses geéndert. Die ortsub-
liche Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses und des Beschlusses zur Anderung des
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Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 15.11.2021. Die Auslegung erfolgte im Internet geman
8§88 2 und 3 PlanSiG mit zusatzlicher Einsichtnahmemdglichkeit vor Ort beim Stadtpla-
nungsamt in der Zeit vom 23.11.2021 bis einschlieblich 23.12.2021.

Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange mit Schreiben vom
15.11.2021 geman § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme sowie die Nachbargemeinden zur
Abstimmung aufgefordert.

Der Satzungsbeschluss erfolgte gemaf § 10 Abs. 1 BauGB durch die Stadtverordnetenver-
sammlung vom 20.10.2022.

Nach der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB im
,p0armstéadter Echo* am 17.11.2022, erfolgte die 6ffentliche Auslegung zum Zweck der Be-
kanntmachung gem. § 7 Hess. Gemeindeordnung (HGO) i. V. m. § 7 Abs. 3 der Hauptsat-
zung der Wissenschaftsstadt Darmstadt in der Zeit vom 18.11.2022 bis einschlieRlich
28.11.2022. Danach trat der Bebauungsplan am 29.11.2022 in Kraft.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zur Berlcksichtigung der Umweltbelange bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) wurde eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.
In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt, die im Umweltbericht gemanR § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet werden.

Der verursachte Eingriff durch das Vorhaben wird im Umweltbericht und der darin enthalte-
nen Eingriffs-Ausgleichbilanzierung auf Grundlage der zahlreichen Gutachten untersucht.

Die Uberbauung des Grundstiickes bedeutet einen Verlust von Lebensraum verschiedener
Tier- oder Pflanzenarten. Doch mit einem umfangreichen Paket an Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und Ausgleichsmafnahmen kann der Eingriff nahezu komplett im Plangebiet ausge-
glichen werden. Die Differenz zwischen dem Ist- und dem Plan-Zustand belauft sich fir das
Vorhaben auf 42.281 Biotopwertpunkte.

Das verbleibende Defizit wird durch Kompensation aulerhalb des Plangebiets ausgegli-
chen; dafir ist die Aufwertung von Parkwiesen in unmittelbarer Umgebung innerhalb des
Burgerparks vorgesehen, die durch geeignete Mallnahmen der Extensivierung einen Bei-
trag zur Verbesserung der Lebensrdume im Umfeld des Bauvorhabens schaffen.

Im Folgenden werden die Wirkungen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans auf die einzelnen Schutzgiiter dargestelit.

Umweltpriifung

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch/ Menschliche Gesundheit

In den Sommermonaten und bei gutem Wetter stellt der Gerduschpegel des stark frequen-
tierten Biergartens und der Grillhiitte eine zeitweise Belastung dar. Dieser Larm flihrt dann
zu deutlich erhdhten und lber dem Grenzwert fiir ein Wohngebiet liegenden Schallwerten.

Um einerseits den uneingeschrankten Betrieb des Biergartens sowie der Grillhiitte weiter-
hin zu gewahrleisten und andererseits gesunde Wohnverhaltnisse im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu schaffen, sind verschiedene Festsetzungen zum
Schutz der Bewohner im Plangebiet getroffen worden, u.a. die Stellung und Form der Ge-
baude, eine geschlossene bauliche Anlage zum Biergarten hin, Regelungen zu 6ffenbaren
Fenstern von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen, Héhe von Bristungen und Grundriss-
orientierung der Wohnungen. Diese resultieren aus den Ergebnissen des Schallschutzgut-
achtens und sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt und/oder im VEP
zeichnerisch und im Durchfiihrungsvertrag schriftlich vereinbart.

Zu den Gerduscheinwirkungen des offentlichen Verkehrs tragt der Stralenverkehr den
héchsten Anteil bei. In weiten Teilen des Plangebiets wird tagsliber der Zielwert von
55 dB(A) in den Erdgeschossen eingehalten. In den dariiber liegenden Stockwerken tritt
zunehmend eine Uberschreitung des Zielwerts auf. Der néchtliche Zielwert von 45 dB(A)



Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan N 8.4.4 Seite 5

wird im gesamten Plangebiet (berschritten. Fir Aufenthaltsrdume mit Zielwert-
Uberschreitungen sind schalltechnisch abgestimmte, mechanische Liftungseinrichtungen
als MinderungsmaRnahme geeignet und wurden im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch die festgesetzten Schallschutzmafnahmen werden die Immissionen ausreichend re-
duziert und es wird ein Larmschutz gewahrleistet, der den Anforderungen an ein allgemei-
nes Wohngebiet entspricht.

Durch die geplante Entwicklung zum Wohngebiet erhoht sich das Kfz- Verkehrsaufkommen
in der Kastanienallee. Die zukiinftige Verkehrsbelastung wird jedoch fiir die mit Tempo 30
als WohnstralRle einzustufende Kastanienallee als geringfiigig bewertet.

Das Verkehrsgutachten schatzt die Auswirkungen des zusétzlichen Verkehrsaufkommens
am Knotenpunkt mit der Kranichsteiner Strale als kaum spirbar ein und es sind keinerlei
Einschrankungen in der Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts zu erwarten.

Der fehlende Gehweg im Bereich der Kastanienallee wird durch einen verkehrsberuhigten
Bereich im Abschnitt zwischen den beiden 6stlich und westlich anschlieRenden &ffentlichen
Fulwegen kompensiert.

Auf das Schutzgut Mensch hat die Planung insgesamt einen positiven Einfluss, da Wohn-
raum und Erholungsmdglichkeiten geschaffen werden und stérender Larm durch Larm-
schutz im Zuge der Anordnung und Bauausfilhrung der Reihenhausbebauung geleistet
wird. Die Erholungsfunktion ergibt sich durch die Integration des Gebiets in die Parkland-
schaft, unter anderem durch die offentlich gesicherte fuRlaufige Durchwegung und den
Wegfall von Zaunen.

Auswirkungen auf die Schutzqiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Hinsichtlich der biotischen Schutzgiiter stellt der Umweltbericht fest, dass ein Eintreten der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden wer-
den kann bzw. unvermeidbare Eingriffe ausgeglichen werden. Konflikte mit den Verbotstat-
bestanden des Artenschutzes, die sich nicht mit Mafnahmen zur Vermeidung (V) bzw. zum
Ausgleich (A) von VerstélRen gegen die Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG verhin-
dern lassen, sind nicht zu erwarten.

So bleibt beispielsweise das gesetzlich geschiitzte und bestehende Biotop (Schilfréhricht)
erhalten und wird am westlichen Ufer erweitert.

Es konnten insgesamt 43 Vogelarten innerhalb des Geltungsbereichs sowie in dessen Um-
feld festgestellt werden. Hierunter sind 12 Arten als Brut- bzw. Reviervogel des Geltungsbe-
reichs einzustufen. Bei weiteren 13 Arten gibt es Hinweise auf Brutvorkommen im miter-
fassten Umfeld. Um die Auswirkungen auf die lokale Avifauna zu minimieren, werden ver-
schiedene Festsetzungen und Malnahmen, die auch aus artenschutzrechtlicher Sicht von
Bedeutung sind, getroffen bzw. vorgeschlagen.

im Untersuchungsgebiet konnten 6 Fledermausarten eindeutig nachgewiesen werden. Dem
Geltungsbereich kommt durch sein Stillgewéasser eine hohe Bedeutung als Nahrungshabitat
fir Fledermause zu. Wichtige Quartiere sind hier jedoch nicht vorhanden. Es verbleiben
keine Konflikte, die sich nicht vermeiden oder ausgleichen lassen.

Das Gewasser des Geltungsbereichs wird von Erdkréten sowie Wasserfroschen als Fort-
pflanzungs- und Aufenthaltsgewasser genutzt. Artenschutzrechtlich relevante Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurden aber nicht festgestellt. Das Gewasser stellt ohne
nennenswerte Flachwasserzonen lediglich ein suboptimales Laichgewéasser dar. Zudem ist
von einem hohen Verlust an Larven und Laich durch den offenbar hohen Fischbesatz aus-
zugehen. Nur Erdkréten werden hierbei weitgehend von Fischen gemieden. Zum Erhalt der
Erdkrétenpopulation sind Schutzmafinahmen festgesetzt. Es wurden keine relevanten Rep-
tilienarten festgestellit.

In der gewasserokologischen Erhebung wurden keine in Hessen oder bundesweit als be-
sonders oder streng geschiitzte Arten oder eine FFH-Anhang-Listenart festgestellt.

MaRnahmen zur Vermeidung (V) bzw. zum Ausgleich (A) von VerstéRen gegen die Best-
immungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden im Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt
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und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt oder im Durchfihrungsvertrag ge-
regelt. Konflikte mit den Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG, die sich nicht
Uber Vermeidungs- oder Ausgleichsmafinahmen verhindern lassen, sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

Bei der Bodenbewertung des Ist-Zustands ist nur eine Funktion von Bedeutung, die Le-
bensraumfunktion. Diese ist allerdings lediglich in mittlerem Mafe ausgepragt. Insgesamt
ist der Eingriff auf das Schutzgut Boden als unbedeutend zu werten.

Einziges Gewésser des Vorhabengebiets ist das durch Tonabbau entstandene Stillgewas-
ser. FlieBgewasser sind nicht vorhanden. Grundwasser steht so tief an, dass es fur die Ve-
getation nicht von besonderer Bedeutung ist. Um langfristig den Gewéasserzustand im Blick
zu behalten und gegebenenfalls (z.B. mittels Belliftung) nachjustieren zu kénnen, ist ein
dauerhaftes Monitoring des Sauerstoffgehaltes und der Temperatur vorgesehen. Eine Ent-
wasserungskonzeption fiir das Schmutz- und Regenwasser der Dach- sowie der privaten
Park- und Verkehrsflichen wurde entwickelt. Gemaly Durchfiihrungsvertrag sind entspre-
chende Regelungen und Verpflichtungen in die Kaufvertrage der betroffenen Grundstiicke
mit aufzunehmen.

Mesoklimatisch kommt es laut klimatischer Untersuchung (INKEK GmbH) zu keiner bzw.
einer tolerierbaren Veranderung durch die Beplanung. Die neu geplanten Gebaude, deren
Grofe, Anzahl, Ausrichtung und Abstande stellen lediglich eine geringfiigige Barrierewir-
kung bei den entscheidenden Anstrémungsszenarien dar. Es entsteht keine signifikante
Verschlechterung der BellUftungsqualitat in der Umgebung. Die verdnderte Bodenrauigkeit
fuhrt hinsichtlich des nachtlichen Kaltluftabflusses zu keinen Veranderungen im mesoklima-
tischen Mafistab. Die geschlossene Reihenhausbebauung reduziert die Windgeschwindig-
keit in den Westen leicht. Dies fiihrt allerdings zu keiner Verschlechterung der Abkiihlungs-
verhaltnisse in benachbarten Siedlungsraumen.

Die klimatischen Auswirkungen durch das Bauvorhaben sind insgesamt unproblematisch,
einzelne gering einzustufende Auswirkungen sind tolerabel. Im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan sind zahlreiche Mallnahmen vorgesehen, die auf diese Anforderungen reagie-
ren.

Nach Herstellung des Plan-Zustands wird sich das Landschaftsbild deutlich verandern. Das
Planungsgebiet insgesamt und vor allem dessen Rander werden daher so gestaltet, dass
eine passgenaue Einfligung in das vorhandene Umfeld erfolgt. Die Neupflanzung und der
Erhalt von Baumen und Einfriedungsgehélzen und den gesetzlich geschiitzten Kastanien”
sowie die Fassaden- und Dachbegriinung tragen zu einer besonderen Durchgriinung des
Wohngebiets bei.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter sind nicht betroffen.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern

Die fiir dieses Vorhaben relevanten Wechselwirkungen wurden bereits in den jeweiligen
Abhandlungen der betreffenden Schutzgiiter berlicksichtigt und beschrieben.

Gutachten

Folgende Fachgutachten mit umweltbezogenen Informationen liegen zum Bebauungsplan
vor:

- Verkehrsuntersuchung' zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Kastanienallee
N 8.4.4 in Darmstadt, Stete Planung, Stand 16.06.21

- Artenschutzfachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnen am See" -
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnen am See“ — Kastanienallee, Darmstadt,
naturplan, Stand 04.03.2021
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Erschliefungskonzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Kastanienallee in
Darmstadt, Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Stand 12. Februar 2021

- ,Wohnen am See“, Darmstadt, Kastanienallee, Flur 30, Flurstlick 48/19, Erkundung des
Baugrundes (Vorerkundung) / Geotechnischer Bericht (06.10.2017) + Geotechnischer
Bericht Nr. 2 (18.01.2018) sowie ,Wohnen am See", Darmstadt, Kastanienallee, Erwei-
terungsflache Elfeicher Weg Nr. 183, (Flur 30, Flurstiick Nr. 47/3), Ergédnzende Bau-
grunderkundungen (Vorerkundungen) / Geotechnischer Bericht Nr. 3, AninA GmbH &
Co. KG, Stand 10.05.2019

- Einzelfallrecherche ,Wohnen am See", Kastanienallee / Elfeicher Weg, Umweltplanung
Bullermann Schneble GmbH, Stand 17.11.2020

- Orientierende umwelttechnische Boden- und Grundwasseruntersuchung auf dem Ge-
ladnde Kastanienallee / Elfeicher Weg, Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH,
Stand 12. Februar 2021

- Schallimmissionsprognose, Vorhabenbezogener Bebauungsplan N 8.4.4 ,Kasta-
nienallee / Elfeicher Weg", Stadt Darmstadt, ita Ingenieurgesellschaft mbH, Stand
23.06.2021; Novellierte Schallimmissionsprognose, Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan N 8.4.4, JKastanienallee / Elfeicher Weg", ita Ingenieurgeselischaft mbH, Stadt
Darmstadt, Stand 29.07.2022

- Klimatische Untersuchung Kastanienallee Darmstadt, Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan N 8.4.4, 14. Februar 2020, INKEK GmbH, Ergdnzung im Méarz 2021; Qualitative
Stellungnahme zum neuen Vorhaben- und ErschlieBungsplan, INKEK GmbH Februar
2021, INKEK GmbH

- Erganzende Grundwasseruntersuchungen auf dem Geldnde Kastanienallee / Elfeicher
* Weg, Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 26. Mai 2021

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeit wurde durch eine friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer offentlichen Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs und der Aligemeinen Ziele
und Zwecke der Planung im Internet analog zu den Regelungen des PlanSiG zur Offenlage
in der Zeit vom 08.06.2020 bis einschlieRlich den 08.07.2020 Uber die Planung informiert.
Zuséatzlich war eine Einsichtnahme im o.g. Zeitraum nach vorheriger Terminvereinbarung
im Stadtplanungsamt, Stadthaus West, Mina-Rees-Strafte 12 moglich.

Die Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. §§ 2 und 3 PlanSiG fand vom 23.11.2021 bis
einschlieRlich 23.12.2021 im Internet statt. Eine zusétzliche Einsichtnahme mit vorheriger
Terminvereinbarung fand wahrend des gleichen Zeitraumes im Stadtplanungsamt, Stadt-
haus West, Mina-Rees-Stralte 12 statt.

Insgesamt gingen im Rahmen der gesetzlichen Beteiligungsschritte zur Offentlichkeitsbetei-
ligung (frihzeitige Beteiligung und Offenlage) Stellungnahmen von 111 Blrgerinnen und
Burgern ein.

Argumente, Themen und Anregungen aus den eingegangenen Stellungnahmen

Folgend ist aufgefiihrt, wie im Verfahren mit den Stellungnahmen umgegangen wurde und
wie diese im Rahmen der Abwagung bewertet wurden: Die Stellungnahmen wurden hin-
sichtlich ihrer Thematik sortiert und aufgefihrt.

e Einwand, dass das Bauvolumen mit 47 Wohneinheiten zuziiglich 27 Einliegerwohnun-
gen in einer Griinzone nicht vertretbar ist

- Beriicksichtigung: Die geplante Wohnbebauung ist eine stadtebaulich sinnvolle Er-
weiterung, da die Umgebung, entlang der Kastanienallee bereits durch Wohnbebau-
ung gepragt ist. Zudem sind die Flachen, aufgrund der vorhandenen Erschlieffung
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(Kfz, OPNV, techn. Infrastruktur) am vorhandenen Siedlungskorper, bestens fiir
Wohnbebauung geeignet. Durch die geplante Nutzung auf bisher privat genutztem
Grundeigentum werden dem Biirgerpark keine Flachen entzogen. Der Biirgerpark ist
weiterhin in seinem gewohnten und bekannten Umfang 6ffentlich nutzbar.

Der oéffentlich zugéngliche Teil des Blirgerparks wird nicht bebaut und bleibt in seiner
jetzigen Form erhalten. Das Bauvolumen mit 47 Wohneinheiten zuziiglich 27 Einlie-
gerwohnungen ist am vorgesehenen Standort stddtebaulich sinnvoll und eine gute
Erweiterung der Bebauung an der Kastanienallee. Der Flachennutzungsplan stellt
das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Mit den vorgesehenen Wohneinheiten wer-
den die Vorgaben des Regionalplans, der grundsatzlich deutlich mehr Wohnbaufla-
che pro Hektar verlangt, unterschritten. Das Regierungsprasidium Darmstadt hat in
seiner Stellungnahme in der Offenlage die Begriindung zur Abweichung von den
Dichtevorgaben geteilt und keine regionalplanerischen Bedenken geéauliert.

e Einwand, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plangebiet) Bestandteil des
Birgerparks ist; Forderung zur Nutzung der Flachen des Plangebiets zugunsten der All-
gemeinheit geman der Festsetzungen im vorherigen Bebauungsplan N 8.4 - Darmstadt
Nord-Ost -

Bericksichtigung: Durch das Vorhaben wird die Bebauung an der Kastanienallee er-
weitert, auf einer Flache, die der Bebauungsplan N 8.4 - Darmstadt Nord-Ost - als 6f-
fentliche Grunflache — Parkanlagen mit Wegen — festgesetzt hatte, die aber nie ins
Eigentum der Stadt kam und daher nie 6ffentlich genutzt werden konnte.

Neben dem Vorhabengebiet gibt es an der Kastanienallee und am Elfeicher Weg
noch weitere Grundstiicke dieser Art, die als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt sind,
aber aufgrund der privaten bestandsgeschiitzten Bebauung, abweichend von den
Festsetzungen privat genutzt werden. Eine Nutzung entsprechend der derzeitigen
Festsetzungen kdénnte nur durch Enteignung und angemessene Entschadigung
durchgesetzt werden. Dies betrédfe aufgrund des Gleichbehandlungsgrundsatzes, an
den die Verwaltung gebunden ist, auch die anderen Grundstiicke und Geb&ude, die

‘privat, abweichend von den Festsetzungen genutzt werden.

Die geplante Bebauung des Plangebiets ist schon seit geraumer Zeit stadtplaneri-
sches Entwicklungsziel der Wissenschaftsstadt Darmstadt.-Durch die stadtentwick-
lungspolitischen Entscheidungen den Flachennutzungsplan zu dndern, das Gebiet als
Wohnbauflache darzustellen und zur Aufstellung des Bebauungsplans N 8.4.4 wird
der stadtpolitische Wille deutlich, die Flache des Geltungsbereichs des N 8.4.4 zu
bebauen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N 8.4.4 ist erforderlich, da
der rechtsverbindliche Bebauungsplan N 8.4 aus dem Jahr 1986 in diesem Teilbe-
reich eine offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit Wegen
sowie Teiche festsetzt. Mit der beabsichtigten Wohnbebauung wird das Grundstiick
auch fiir die Offentlichkeit zuganglich. Der neu aufzustellende vorhabenbezogene
Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg — ersetzt fiir seinen Gel-
tungsbereich den rechtsverbindlichen Bebauungsplan N 8.4.

Die Beplanung des Areals als Wohnbauflache ist in der vorbereitenden Bauleitpla-
nung im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellt. Der FNP von 2006 wurde 2010 auf-
grund des Verfahrens zum spater nicht zur Satzung beschlossenen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan N 8.4.2 geédndert und stellt jetzt eine Wohnbauflache dar. Es
besteht somit ein offentliches Interesse, an diesem Standort Wohnungsbau zu entwi-
ckeln. Bebauungspléne sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan N 8.4.4 kommt dieser
Vorgabe nach.

Durch die geplante Nutzung werden dem Biirgerpark keine Flachen entzogen. Der
Birgerpark ist weiterhin in seinem gewohnten und bekannten Umfang &ffentlich nutz-
bar. Der nordliche Bereich des Birgerparks zwischen Sportflachen und Martin-
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Luther-King-Ring, mit Wiesen, Seen, ,Watzebuckel‘/,Drachenberg” und Gehdlzstrei-
fen bleibt als Ruhe- und Erholungsraum erhalten.

e Hinweis, dass der Biirgerpark als Ausgleichsflache fir die Bebauung der Lichtwiese und
als Frischluftschneise fiir das Martinsviertel vorgesehen war sowie Kritik, dass inzwi-
schen auch der Biirgerpark, d.h. diese Ausgleichsflache, immer weiter verkleinert und
zugebaut wird.

- Berticksichtigung: Der Birgerpark wurde durch den Bebauungsplan N 8 — Darmstadt
Nord — (29.01.1974) erstmals planungsrechtlich gesichert. Eine bauleitplanerische
oder rechtliche Verbindung zwischen Biirgerpark und Lichtwiese ist nicht vorhanden.
Zum Zeitpunkt der Bebauung der Lichtwiese machte das Baugesetzbuch noch keine
Vorgaben fiir Eingriffs-/AusgleichsmalRnahmen.

Das betroffene Grundstiick ist zwar als 6ffentliche Grinflache festgesetzt, wurde aber
zu keinem Zeitpunkt als offentliche Griinfliche genutzt, sondern immer als Privat-
grundstiick, da es im privaten Eigentum stand und steht.

Der Bereich zwischen Vogelsbergstralte und Martin-Luther-King-Ring wird durch die
Bebauungsplane N 8 und N 8.4 in vier Bereiche gegliedert: Flachen fir Schulen,
Sportanlagen, Bereiche fiir Landschaft und Erholung sowie Wohnbebauung an der
Kastanienallee. Die neuerlichen Bauaktivitdten (Skate-Plaza, Schulen, Mensa, Nord-
bad, BMX-Anlage) fanden alle in den daflir vorgesehenen Bereichen statt.

¢ Forderung zum Verbleib des Blrgerparks als Erholungsort

- Berlcksichtigung: Der bisher 6ffentlich zugangliche Teil des Blrgerparks bleibt durch
das Planvorhaben unverdndert. Es gibt keine Einschrédnkungen bei der Nutzbarkeit.
Der Birgerpark bleibt auch weiterhin ein wichtiger Erholungsort. Eine Reduzierung
der frei und éffentlich nutzbaren Flachen erfolgt nicht.

¢ Kritik. an Untersuchung der klimatischen Auswirkungen durch ein Klimagutachten

- Berlicksichtigung: Fir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde
eine klimatische Untersuchung durch das Biro INKEK GmbH erstellt. Die klimati-
schen Auswirkungen durch das Bauvorhaben sind unproblematisch, einzelne gering
einzustufende Auswirkungen sind tolerabel. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
N 8.4.4 sind zahlreiche MaRRnahmen vorgesehen, die auf diese Forderungen reagie-
ren. So werden Festsetzungen getroffen, die mdglichst viel Vegetation in den Frei-
raumen bedingen. Dazu gehort u.a. die verpflichtende Pflanzung von grofkronigen
und mittelkronigen Baumen sowie Hecken. Weiter sind Fassadenbegrinungen und
extensiv begriinte Dacher an allen Hausern im Bebauungsplan vorgesehen. Im Obri-
gen sind keine asphaltierten StraRen, sondern mineralisch gebundene Fldchen Be-
standteil der Planungen. Uber den qualifizierten Freiflichenplan sowie den Durchfiih-
rungsvertrag wird insgesamt eine umfassend abgestimmte Freianlagenplanung mit
grolRen dkologischen Qualitdten abgesichert.

¢ Bedenken zu groRrdumigen Auswirkungen des Planvorhabens auf das Stadtklima

- Beriicksichtigung: Da es im Laufe des Planungsprozesses zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg ~ zu Anderungen im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan kam, priifte der Klimagutachter, welche stadtklimati-
schen Anderungen durch die aktualisierte Planung zu erwarten sind. Dabei kam er zu
folgendem Ergebnis: ,Die im stadtklimatischen Malstab geringen Anderungen filhren
wahrscheinlich zu keiner deutlichen Veridnderung der Modellergebnisse des Gutach-
tens vom 06.02.2020. Im mikroklimatischen Mafstab ist nicht davon auszugehen,
dass andere Analyseergebnisse eintreten werden. Die Auswirkungen auf mesoklima-
tischer Ebene, verbunden mit der Frage ,sind stadtklimatische Auswirkungen auf an-
dere Stadtteile oder die Gesamtstadt zu erwarten?*, sind unbedenklich. Die Planan-
derungen werden voraussichtlich keinen Einfluss auf das Mesoklima haben. Es gel-
ten somit weiterhin die Folgerungen und Empfehlungen aus dem Gutachten vom
06.02.2020."
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¢ Einwand, dass die Erstellung des Umweltberichts / der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
unzureichend und unzutreffend ist

Bertcksichtigung: Der Umweltbericht entspricht den gesetzlichen Vorgaben und ist
korrekt erstellt worden. Zur friihzeitigen Beteiligung im Juni/Juli 2020 wurde ein Ent-
wurf ausgelegt, der auch dazu diente, Hinweise zum weiteren Untersuchungsumfang
zu erhalten. Zur Offenlage wurden alle Unterlagen weiter bearbeitet, detailliert und
konkretisiert: Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan einschlieRlich qualifiziertem Frei-
flachenplan, der Bebauungsplanentwurf mit zahlreichen Festsetzungen zur Sicherung
der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen sowie der Umweltbe-
richt einschlieflich Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung. Der verursachte Eingriff durch
das Vorhaben wird im Umweltbericht und der darin enthaltenen Eingriffs-
Ausgleichbilanzierung auf Grundlage der zahlreichen Gutachten untersucht. Die
Uberbauung des Grundstiickes bedeutet einen Verlust von Lebensraum. Doch mit ei-
nem umfangreichen Paket an Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men kann der Eingriff nahezu komplett im Plangebiet ausgeglichen werden. Die Diffe-
renz zwischen dem Ist- und dem Plan-Zustand belduft sich fir das Vorhaben auf
42.281 Biotopwertpunkte. Das verbleibende Defizit wird durch Kompensation aulRer-
halb des Plangebiets ausgeglichen; dafir ist die Aufwertung von Parkwiesen in unmit-
telbarer Umgebung innerhalb des Birgerparks vorgesehen, die durch geeignete
Maflnahmen der Extensivierung einen Beitrag zur Verbesserung der Lebensraume im
Umfeld des Bauvorhabens schaffen.

Die Auffassung wird nicht geteilt, dass das Planvorhaben im Hinblick auf Umwelt und
natirliche Lebensgrundlagen zu Beeintrachtigungen fuhrt. Fauna und Flora sowie der
verursachte Eingriff durch das Vorhaben wurden ausfiihrlich untersucht. Der Umwelt-
bericht bescheinigt dem Vorhaben keine negativen Auswirkungen.

e Forderung zum Erhalt und Kritik am Entfall von Bdumen und Griinstrukturen

Bericksichtigung: Momentan stehen auf dem Gelande, neben einzelnen standortge-
rechten Bdumen wie 3 Eschen, hauptséachlich nicht standortgerechte Ziergehdlze und
Nadelbdume, hier vor allem Fichten. Im Rahmen einer Baumbewertung wurden die
GrolRbaume erfasst und dabei unter anderem auf deren Habitatqualitat und Vitalitat
Uberprift. Dabei wurden keine besonderen Strukturen wie Hohlen, Spalten etc. fest-
gestellt, wenngleich sich die Gehdlze als Niststandort flr Vogel eignen und teilweise
auch der Nahrungssuche dienen kdnnen. Die vielen fremdlandischen Baume schran-
ken jedoch die Eignung als Nahrungshabitat stark ein. Die im Nordwesten des Plan-
gebietes am Elfeicher Weg befindlichen Eichen und die Baume der Kastanienallee im
Siiden sind naturschutzfachlich wertvoll bzw. als Naturdenkmal gesetzlich geschiitzt,
wurden aber nicht im Rahmen der Baumbewertung erfasst, da diese sicher im Be-
stand erhalten bleiben. Die Bdume der Kastanienallee wurden als Naturdenkmal
nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gibernommen.

Es werden ausschliellich heimische und standortgerechte Laubgehdlze neu ge-
pflanzt. Insgesamt 26 grof’kronige und 4 klein- bis mittelkronige Baume auf den Ge-
meinschaftsflachen entlang der Stellplaize und 175 klein- bis mittelkronige Bdume in-
nerhalb der privaten Hausgarten. Des Weiteren werden sowohl auf den Gemein-
schaftsflachen als auch in den privaten Hausgarten Heckengehdlze gepflanzt, zur
Begrenzung, als Solitarstrducher und zur naturnahen Bepflanzung des Gewésser-
randstreifens. Verglichen mit dem Verlust von 33 vorwiegend nicht standortgerechten
Bdumen stellt die Planung hinsichtlich des Themas ,Baume® eine angemessene
Kompensation dar. '

e Kritik an unzureichenden grinordnerischen Maflinahmen und NachhaltigkeitsmaRnah-
men im Rahmen des Planvorhabens

Bericksichtigung: Das Quartier wird sehr stark durchgriint. Dabei spielen insbeson-
dere Naturschutz und Artenschutz eine wesentliche Rolle. Das Gewasser und der
Randstreifen werden naturnah bepflanzt.
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- Das Quartier soll beispielgebend fiir neue Wohnquartiere sein, welche angepasst an

die Umgebung, ressourcenschonend, bestehende Infrastrukturen nutzen sollen, wie
sich Bebauung und Begriinung sinnvoll ergénzen, wie Artenschutz und Mikroklima
bei der Gestaltung eines Quartiers beachtet werden kénnen, wie erneuerbare Ener-
gien sinnvoll geplant und genutzt werden und wie Architektur und Stadtebau die
Wahrnehmung eines Neubauquartiers positiv beeinflussen kénnen. U.a.: Kfw 40-
Standard, erneuerbare Energien (Teich und Photovoltaik), Dach- und Fassadenbe-
griinung, Holzbauweise, Car-Sharing, E-Ladestationen. Durch die geplante Nutzung
werden dem Blrgerpark keine Flachen entzogen. Der Biirgerpark ist weiterhin in sei-
nem gewohnten und bekannten Umfang 6ffentlich nutzbar.

o Kiritik an Schwund und Verlust von Griinflachen im Stadtgebiet

Berticksichtigung: Darmstadt steht seit Jahren vor der Herausforderung eines starken
Bevolkerungswachstums, der Verkehrszunahme und des Klimawandels. Im Prozess
zum Masterplan DA 2030+ verstandigte sich deshalb die Stadt zusammen mit den
Blrgerinnen und Biirgern auf ein breites Programm an Vorgaben, Mafnahmen und
Ideen. Dabei sind hier zwei Punkte hervorzuheben: 1. Darmstadt setzt auf eine Ba-
lance aus Innenentwicklung und der Schaffung klarer Siedlungskanten und 2. Darm-
stadt verfolgt das Ziel der doppelten Innenentwicklung. In diesem Sinne sind bei allen
Siedlungsmafinahmen immer auch die Entwicklung, Vernetzung und Aufwertung ur-
baner Griin- und Wasserflaichen sowie die Bewahrung und Weiterentwicklung 6kolo-
gischer Funktionen zu starken. Dies beinhaltet zudem die Vernetzung von Biotopen
und Griinrdumen sowie deren intensivere Bepflanzung, die Entsiegelung befestigter
Flachen und die Férderung von Dach- und Fassadenbegriinungen. Dadurch wird ge-
wahrleistet, dass in der Verdichtung bestehender und in der Entwicklung neuer Quar-
tiere eine 6kologische und klimatische Qualitatssicherung erfolgt.

e Einwand, dass die Untersuchungen der Fauna im Plangebiet unzureichend und unzu-
treffend sind

Berlicksichtigung: Wie im Umweltbericht beschrieben, erfolgte eine eingehende Er-
fassung der Fauna des Gebietes und des nahen Umfeldes. Die Uberbauung des
Grundstiicks bedeutet einen Verlust von Lebensraum flr genannte Artengruppen.
Dies gilt insbesondere fiir Végel und Flederméuse. Das gesamte Areal einschlieBlich
des Gebaudebestandes wurde im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung
intensiv auf Vorkommen von hier nistenden Végeln und Fledermausen abgesucht.
Zudem wurden alle Geb&ude intensiv auf ein- und ausfliegende Tiere beobachtet. Die
Untersuchungen ergaben, dass die Gebdude nur sehr vereinzelt von Flederm&usen
als Quartier genutzt werden. Der Verlust von Lebensraum wird durch entsprechende
Strukturen an den Neubauten ausgeglichen. Die genaue Anzahl und Gestaltung die-
ser kiinstlichen Nist- und Quartierméglichkeiten wurde in den Unterlagen zur Offenla-
ge konkretisiert: Die Eignung des Gebietes als Nahrungshabitat und Ruhestatte wird
durch die Planungen eingeschrankt. Durch die vorgesehenen MalRnahmen zur Ge-
staltung der Frei- und Dachflichen wird der Lebensraumverlust, soweit es die Pla-
nung erlaubt, aber weitestgehend minimiert bzw. ausgeglichen (Gehdlzpflanzungen,
Anlage eines naturnahen Gewasserrandstreifens, Dachbegriinung, etc.).

¢ Einwand und Sorge zum zukiinftigen Zustand und zur Nutzung des Sees (u.a. als Bade-
gewasser)

Beriicksichtigung: Der Lebensraum ,See” wiirde durch eine Badenutzung im Sinne
des Gemeingebrauchs und weiterer Einflisse der Bebauung, wie bereits im Bestand
vorliegend, beeintrachtigt. Dies wurde im Rahmen der Bilanzierung gewurdigt. Die
Schwimmblattvegetation am westlichen Schilfgurtel mindert die Einflisse durch
Schwimmer auf diesen. Zudem ist ein dauerhaftes Monitoring des Gewasserzustands
festgesetzt; daraus folgende MaRnahmen sind zu beachten. Es handelt sich bei dem
Gewasser jedoch weder um ein Naturschutzgebiet, noch um ein Badegewasser i.S.
der jeweiligen Gesetze und Verordnungen. Mit mehreren Gutachten wurde die Giite
des Grund- und Seewassers untersucht. Die Gewdsserqualitdt und die (Grund-
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)Wasserbelastung stehen einer Badenutzung nicht entgegen. Eine o&ffentliche Nut-
zung durch die Allgemeinheit ist nicht vorgesehen.

e Hinweis, dass zur Erreichung der Pariser Klimaziele alle eingewachsenen Grinflachen
-als CO2-Speicher und zur Kiihlung erhalten bleiben miissen, vor allem in einer Stadt wie
Darmstadt.

Beriicksichtigung: Bei der Umsetzung des Vorhabens werden umfangreiche Griin-
strukturen erhalten. Es erfolgen Neupflanzungen von 26 grofRkronigen und ca. 179
mittel- bis kleinkronigen Baumen. Die derzeit kaum vorhandene Ufervegetation wird
umfangreich erweitert. Alle Dacher und Fassaden werden begriint. Fiir das Bauvor-
haben missen 33 der 45 bestehenden Solitarbdume gefallt werden.

e Kritik am Nachweis der verkehrlichen Leistungsféhigkeit nach Projektrealisierung durch
ein Verkehrsgutachten

Berlcksichtigung: Das Themenfeld Verkehr wurde mit der Verkehrsuntersuchung hin-
reichend ausfiihrlich untersucht. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass die durch die Realisierung des geplanten Wohnbauprojektes entstehenden zu-
satzlichen Kfz-Belastungen in der als WohnstrafRe einzustufenden Kastanienallee in
Normalzeiten vollig unproblematisch abwickelbar sind. Am Knotenpunkt mit der Kra-
nichsteiner Strale, liber den das Quartier an das kommunale und regionale Strafen-
netz angeschlossen ist, fuhren ‘die Kfz-Mehrbelastungen in der malgebenden
Abendspitzenstunde zu einer Erhéhung der mittleren Wartezeiten um 2,7s. Hierdurch
sind keinerlei Einschrankungen in der Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts zu erwar-
ten.

o Kritik an Methoden bei der Verkehrserhebung im Rahmen des Verkehrsgutachtens

Bericksichtigung: Die Erhebung der verwendeten Verkehrsbelastungen wurde am
Dienstag, dem 26.09.2017 durchgefiihrt. Die Erhebungen zum Verkehrsaufkommen
wurden gemal der geltenden technischen Regelwerke der Forschungsgesellschaft
fur Stralten- und Verkehrswesen FGSV durchgefiihrt ("Empfehlungen fir Verkehrser-
hebung EVE, 2012"). Danach sollen Erhebungen des Alltagsverkehrs zwischen Marz
und Oktober aufRerhalb der Schulferien und auferhalb von Wochen mit besonderen
Ereignissen (z.B. Feiertage). durchgefiihrt werden. Mit dem Erhebungstag am 26.
September 2017 wurde diesen Anforderungen vollumfanglich Rechnung getragen.
Wahrend des Corona-Lockdowns wurden keine Verkehrsbelastungen ermittelt.

e Einwand, dass die Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen auf die Luftqualitat in-
nerhalb und auRerhalb des Plangebiets im Rahmen des Verkehrsgutachtens unzu-
reichend war

Berlcksichtigung: Die im Verkehrsgutachten formulierten Ergebnisse und getroffenen
Annahmen werden als realistisch bewertet. Die Auffassung zur Verschlechterung der
Luftqualitat wird nicht geteilt. Durch den geringen Verkehr im Bestand und die geringe
Zunahme des Verkehrs durch die geplante Wohnnutzung ist- nicht mit einer Ver-
schlechterung der Luftqualitédt zu rechnen. Die neue Wohnnutzung ist ebenso schutz-
bediirftig wie die vorhandene Wohnnutzung, daher ist dies kein Konflikt.

o Einwand, dass die Bereitstellung und das Angebot neuer Stellplatze im Rahmen des
Vorhabens nicht ausreichend sind

Bertcksichtigung: Die Zahl der Stellplatze entspricht der Einstellplatzsatzung der
Wissenschaftsstadt Darmstadt. Zusétzlich werden im Plangebiet 14 Besucherstell-
platze und 4 Carsharing-Stellplatze geschaffen. Dadurch wird der Parkdruck auf die
Kastanienallee (Naturdenkmal) nicht erhoht und gleichzeitig verantwortungsvoll mit
den Freiflachen umgegangen. Carsharing-Angebote und Ladeséaulen stehen nur den
zukiinftigen Eigentiimer*innen von Wohnungen im Plangebiet zur Verfligung. Sie er-
génzen das interne Mobilitdtsangebot und tragen so auch zu einer Reduzierung der
bendtigten Stellplatze bei.
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e Einwand und Kritik zum Nachweis der schalltechnischen Machbarkeit und zur Verein-
barkeit der Bestands- und Zukunftsnutzungen im Rahmen des Planvorhabens durch ein
Schallgutachten

- Beriicksichtigung: Es wurden alle Schallquellen in der Umgebung betrachtet. Durch
die Methodik der Kalibrierung der bestehenden emittierenden Nutzungen auf die der-
zeitig ndchstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen wird dem Schutz der bestehen-
den Nutzungen Rechnung getragen. Durch die Betrachtung aller Larmquellen in der
Umgebung, die Kalibrierung sowie die stadtebaulichen und architektonischen Schall-
schutzmafnahmen an und durch die geplante Bebauung ist sichergestellt, dass die
bestehenden Nutzungen nicht in ihrem Betrieb eingeschrankt werden. Alle Nutzungen
konnen ihren Betrieb fortfilhren und gleichzeitig sind die gesunden Wohnverhéltnisse
sichergestellt. Die Umsetzung der MaRnahmen ist durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan gesichert.

o Verweis auf Larm- und Nutzungskonflikte im Zusammenhang mit der Grillhltte Klinikum

- Beriicksichtigung: Die Grillhiitte des Klinikums wurde aus betriebsinternen Griinden
geschlossen. Das Gebaude muss saniert werden und soll anschlieend auf andere
Weise vom Klinikum genutzt werden. Daher wurde die Grillhitte im Schallgutachten
nicht berlicksichtigt. Eine Genehmigung als Grillhitte lag auch nie vor.

¢ Kritik an Anfertigung und Methoden der Fachbeitrage/Gutachten

- Beriicksichtigung: Alle Gutachten wurden von renommierten Fachplanern erstellt und
von behérdlicher Seite gepriift.

¢ Hinweis, dass das Planvorhaben nicht Ziel des Masterplans DA 2030+ ist

- Beriicksichtigung: Der Masterplan DA 2030+ ist als entscheidungsleitendes Konzept
fur die Gesamtstadt im Dialog mit der Biirgerschaft entwickelt worden. Ein formulier-
tes Ziel ist es, den Flachenverbrauch zu reduzieren und Fldchen zu sparen. Der regi-
onalplanerische Dichtewert von 60 Wohneinheiten je Hektar wird angestrebt; die
Schaffung von neuem Planungsrecht fiir Einfamilienhduser bleibt zukiinftig eine Aus-
nahme. In dem vorhandenen stddtebaulichen Kontext und auf Basis der vorhandenen
ErschlieBung mit technischen und sozialen Infrastrukturen, wurde eine verdichtete
Einfamilienhausbebauung in Form von Reihenhdusern, Doppelhdusern und Einzel-
hausern, zuzliglich der baurechtlichen Mdglichkeit von Einliegerwohnungen, fir stad-
tebaulich sinnvoll erachtet.

Der Masterplan DA 2030+ ist ein informelles Planungskonzept, was in der Abwagung
bei Bauleitplanen eine Rolle spielt. Die darin formulierten Ziele sind einer Abwagung
zuganglich. Der Masterplan DA 2030+ wurde insofern erflllt, dass hier die Abrundung
der Siedlungsrander erfolgt.

Der Aufstellungsbeschluss und die ersten Entwiirfe des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans N 8.4.4 erfolgten auch vor dem Beschluss des Masterplans, sodass seine
Ziele fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 noch nicht einzuarbeiten
waren. Der Masterplan wurde im Juni 2020 als raumliche Entwicklungsstrategie durch
die Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Die Planungen am vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan N 8.4.4 begannen Ende 2018, auch der Beschluss zur friihzei-
tigen Beteiligung erfolgte vor dem Beschluss des Masterplans.

e Hinweis auf Auswirkungen des Vorhabens auf den Messplatz und das Martinsviertel

- Berlicksichtigung: Die Bebauung am Messplatz ist nicht Gegenstand des Bauleitplan-
verfahrens N 8.4.4. und wird im entsprechenden Bauleitplanverfahren N 85 behan-
delt. Das Martinsviertel ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans. Das Vorhaben
hat keine Auswirkungen auf das Martinsviertel. Die Wissenschaftsstadt Darmstadt
folgt dem Grundsatz Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung.
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4.2

4.21

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 und § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
mit Schreiben vom 03.06.2020 friihzeitig Gber die Planung informiert und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert. Den im Rahmen dieser Beteiligung vorgebrachten Stellung-
nahmen wurde in der weiteren Planung zum Bebauungsplanentwurf Rechnung getragen.

Nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 15.11.2021 von der offentlichen Auslegung informiert und zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt, 64278 Darmstadt
AuBerung zur friihzeitigen Beteiligung vom 02.07.2020:

e Hinweis auf Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet flir die Landwirtschaft* im Regionalplan
Siudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan -RPS/RegFNP-2010

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich der mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan N 8.4.4 angestrebten Planung von Wohnbaufldchen auf dem
ca. 2,5 ha grofRen Grundstiick bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Beden-
ken. Der fragliche Bereich ist im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplan RPS / RegFNP-2010 als ,Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft® festge-
legt. Z3.4.1-5 des RPS / RegFNP 2010 gestattet die Inanspruchnahme kleinerer Fla-
chen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha fir Wohnsiedlungsfldchen, sofern —
wie hier gegeben — keine ,Vorranggebiete Siedlung, Planung* festgelegt sind.

e Aufforderung zur Auseinandersetzung mit den regionalplanerischen Dichtewerten und
Erganzung der Begriindung

- Der Anregung wurde gefolgt. Die Herleitung der Dichtewerte wurde in die Begriin-
dung zum Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Abteilung Naturschutz (Planungen und Verfahren)

e Ausschluss der Betroffenheit von einem Natura 2000-Gebiet uhd weiteren Schutzgebie-
ten. Im Ubrigen Verweis auf Stellungnahme der zusténdigen unteren Naturschutzbehér-
de

- Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt

¢ Aufforderung zum Nachweis der Sicherstellung der Wasserversorgung
- Der Anregung wurde gefolgt. Die Begriindung wurde ergénzt.

¢ Hinweis auf die Berilicksichtigung der Grundwasserstande. Aufforderung zur Festset-
zung der erforderlichen baulichen Vorkehrungen sowie Kennzeichnung der vernas-
sungsgeféhrdeten Gebiete

- Der Anregung wurde gefolgt.

e Kritik an Einleitung von Niederschlagswasser in den See, sofern dieser einen Grund-
wasseranschluss besitzt; Hinweis auf wasserrechtliche Erlaubnispflicht in Hinblick auf
die Einleitung von Niederschlagswasser; Verweis auf Einhaltung der Anforderungen des
Regelwerks DWA-M 153 sowie Nachweis einer ausreichenden Entlastungsmaglichkeit
des Gewaéssers

- Die Festsetzung wurde geéndert. Die Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung
wurden zur Kenntnis genommen. Eine wasserrechtliche Eriaubnis zur Einleitung von
Regenwasser in den See wird im Rahmen der Infrastrukturplanung angestrebt.

* Hinweis auf die Erlaubnispflicht von baulichen Anlagen in Gewasserrandstreifen
- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
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¢ Hinweis auf den nachsorgenden Bodenschutz und die Notwendigkeit umwelttechnischer

Untersuchungen

- Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wurde gefolgt. Die
geforderten Untersuchungen wurden in Absprache mit dem RP Darmstadt durchge-
fiihrt. Zum Thema Altlasten wurden weitere, detailliertere Untersuchungen vorge-
nommen. In einer Einzelfallrecherche wurde den beiden, auf dem Grundsttck ver-
zeichneten ALTIS-Eintragungen nachgegangen; Belastungen des Bodens konnten
nicht belegt werden. Im weiteren Schritt wurde eine orientierende umwelttechnische
Boden- und Grundwasseruntersuchung auf dem Grundstick des Planvorhabens
durchgefiihrt. In einem Rasterfeld tauchte dabei in Bodenproben der oberen 10 cm
eine erhohte Nickelkonzentration auf. Im Zuge der Neubebauung wird diese belastete
Bodenschicht abgetragen, danach ist mit keinen weiteren Belastungen zu rechnen.
Eine weitere erganzende Grundwasseruntersuchung ergab, dass die Geringfligig-
keitsschwellenwerte fiir Arsen in jeder Beprobung liberschritten wurden. In Rickspra-
che mit dem RP Darmstadt weist dieses daher darauf hin, dass die Nutzung des
Grundwassers zu Bewasserungszwecken im Einzelfall geprift werden muss. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser kann nur auferhalb der anthropogenen Auf-
flllungshorizonte durchgefiihrt werden. Beides ist durch das Vorhaben nicht geplant.
Daher bestehen, bezogen auf die Altlastenthematik Grundwasser, fiir die Realisie-
rung des Vorhabens keine weiteren Bedenken.

Hinweis auf den vorsorgenden Bodenschutz, dass der Geltungsbereich durch die Verful-
lung der ehemaligen Tongrube und der bestehenden Bebauung anthropogen gepragt ist

- und weitere Aussagen nicht erforderlich sind

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Hinweis zum Immissionsschutz, dass bei konsequenter Umsetzung der vorgesehenen
Grundrissorientierung in den konkreten Bauvorhaben keine Bedenken gegen die Bau-
leitplanung bestehen

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Hinweis auf Rohstoffsicherung, unter Bergaufsicht stehende Betriecbe sowie Geféhr-
dungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten

- Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
Hinweis zum Umgang mit mdglichen Kampfmitteln

- Die Anregung wurde berlicksichtigt. Ein Hinweis Uber das mogllche Vorhandensein
von Kampfmitteln und eine erforderliche Uberpriifung der Fléchen ist im Bebauungs-
plan enthalten sowie der Umgang damit im Durchfihrungsvertrag geregelt.

AuBerung zur éffentlichen Auslegung vom 14.12.2021:

L ]

Hinweis auf Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft® im Regionalplan
Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan —RPS/RegFNP-2010

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich der mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan N 8.4.4 angestrebten Planung von Wohnbaufldchen auf dem
ca. 2,5 ha groRen Grundstiick bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Beden-
ken. Der fragliche Bereich ist im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplan RPS / RegFNP-2010 als ,Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft* festge-
legt. Z3.4.1-5 des RPS / RegFNP 2010 gestattet die Inanspruchnahme kleinerer Fl&-
chen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha fir Wohnsiedlungsflachen, sofern —
wie hier gegeben - keine ,Vorranggebiete Siedlung, Planung* festgelegt sind.

Ausfiihrungen zur Unterschreitung der regionalplanerischen Dichtevorgaben

- Der Hinweis zur Unterschreitung der regionalplanerischen Dichtevorgaben (Z3.4.1-9
RPS/RegFNP 2010) wurde zur Kenntnis genommen und ist gemaR der geltenden
Ausnahmeregelungen des Z3.4.1-9 zulassig.
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¢ Hinweis auf die Nicht- Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehdrde.

- Die Nicht-Zusténdigkeit der Oberen Naturschutzbehérde (ONB) wurde zur Kenntnis
genommen. ,

Regierungspréasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt .

e Falsche Bemessung des Gewasserrandstreifens

- Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde angepasst. Der Gewéasserrand wurde
in eine private Grinflache besonderer Zweckbestimmung — Gewasserrandstreifen
geandert. Die textlichen Festsetzungen wurden um einzelne Festsetzungen zum Er-
halt bestehender Bepflanzungen ergénzt. Die Begriindung wurde ebenfalls um wei-
terflhrende Erlduterungen zum Gewaésserrandstreifen ergénzt. Mit Schreiben vom
17.05.22 hat das Regierungsprasidium Darmstadt bestétigt, dass mittels der vorge-
sehenen Mallnahmen und Anderungen am Bebauungsplan im Gewésserrandstreifen
den Belangen der Oberflichengewdasser ausreichend Rechnung getragen wird. Im
Durchfihrungsvertrag sind Regelungen vereinbart, die bei entsprechender Umset-
zung und Einhaltung die Funktionen des Gewa&sserrandstreifens gemaf § 38 WHG
gewabhrleisten. Der abgestimmten Vorgehensweise zum Umgang mit dem Gewasser-
randstreifen wurde seitens des Regierungsprasidiums zugestimmt.

e Anregung zur Aufnahme weiterer Festsetzungen zu Verboten im Gewasserrandstreifen

- Der Anregung zur Aufnahme weiterer Festsetzungen zu Verboten im Gewasserrand-
streifen (Errichtung baulicher Anlagen, Beseitigung von Griinstrukturen) wurde teil-
weise gefolgt. Das Verbot baulicher Anlagen ist durch das entsprechende Fachgesetz
ausreichend gesichert. Das Verbot zur Beseitigung standortgerechter Gehoélze und
Pflanzen wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Weiterflihrende Regelungen
zum Umgang und zur Pflege des Gewaésserrandstreifens wurden im Durchfihrungs-
vertrag formuliert.

¢ Hinweis auf Erlaubnispflichten im Zusammenhang mit der Gewassernutzung

- Der Hinweis, dass zuséatzliche wasserrechtliche Genehmigungen fiir die geplante
Nutzung des Sees zur Warmegewinnung erforderlich sind, wurde zur Kenntnis ge-
nommen. Entsprechende Genehmigungen sind beantragt und auch im Durchfiih-
rungsvertrag ist ein Hinweis auf ein erforderliches Genehmigungsverfahren festge-
schrieben. '

e Forderung erganzender Festsetzungen zum Grundwasserschutz

- Der Anregung zur Festsetzung erforderlicher baulicher Vorkehrungen im vernas-
sungsgefahrdeten Bereich wurde nicht gefolgt, da durch den Vorhabentrager bereits
ausfiihrliche Untersuchungen zur Griindung im Planungsprozess beauftragt und an-
gestellt wurden, die in den Entwurfsplanungen beriicksichtigt wurden. Da also ent-
sprechende Informationen vorliegen und es sich vorliegend um einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan handelt, war ein weiterer Hinweis im Bebauungsplan nicht er-
forderlich.

e Forderung ergdnzender Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser
- Die Hinweise zum Umgang mit Niederschlagswasser (Versickerung oder Einleitung in
Gewasser) wurden zur Kenntnis genommen.

e Hinweis zu den Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

- Die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung (Kanalisation) wurden als Hinweis
zur Kenntnis genommen.
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4.2.2

423

424

e Hinweise zum Nachsorgenden Bodenschutz (Altlasten) auf Grundlage der vorangegan-
genen Untersuchungen und Hinweis, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplans
aus den Belangen des Boden- und Grundwasserschutzes keine Bedenken bestehen

- Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
e Hinweis auf den vorsorgenden Bodenschutz, dass der Geltungsbereich durch die Verful-

lung der ehemaligen Tongrube und der bestehenden Bebauung anthropogen gepragt ist
und weitere Aussagen nicht erforderlich sind

- Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

¢ Hinweis zum Immissionsschutz, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplans zu den
Belangen des Immissionsschutzrechts keine Bedenken bestehen, sofern die vorgese-
hene Grundrissorientierung und der Einbau von nicht 6ffenbaren Fenstern in den im

Plan markierten Bereichen in den konkreten Bauvorhaben konsequent umgesetzt wer-
den

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
e Hinweise zur Rohstoffsicherung, zu aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betrieben so-
wie Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tétigkeiten
- Zu den bergrechtlichen Belangen wurden keine Bedenken geédufiert, was zur Kennt-
nis genommen wurde.
¢ Hinweis, dass der Kampfmittelrdumdienst nicht erneut beteiligt wurde

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Die Thematik ist durch einen Hinweis
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und eine Regelung im Durchfiihrungsvertrag
behandelt worden.

Stellungnahme der Hessen Mobil
AuBerung zur friihzeitigen Beteiligung vom 09.06.2020:

e Hinweis darauf, dass keine Anspruche auf die Durchfiihrung von Schutzmafinahmen
bestehen .

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main
AuBerung zur friihzeitigen Beteiligung vom 23.06.2020:
¢ Hinweis auf fehlende Begriindung des geringen Siedlungsdichtewertes

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen; die Begriindung zum Bebauungsplan-
entwurf wurde erganzt.

e Hinweis auf die Notwendigkeit der Erhéhung der Wohnungsdichte

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen; die Auffassung wird nicht geteilt.

Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Fachgebiet Laéndlicher Raum
AuBerung zur friihzeitigen Beteiligung vom 26.06.2020:
¢ Hinweis auf fehlenden Nachweis der Siedlungsdichte

- Der Anregung wurde gefolgt; die Begriindung wurde erganzt.

¢ Hinweis auf fehlende Eingriffs-Au'sgIeichs-BiIanzierung und Empfehlungen fiur die Um-
setzung von Ausgleichsmafnahmen
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4.2.5

4.2.6

4.2.7

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Der Umweltbericht einschlieBlich Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde aktualisiert.

AuBerung zur 8ffentlichen Auslegung vom 16.11.2021:
o Hinweis auf die zu wahrenden &éffentlichen Belange der Landwirtschaft / Feldflur

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Die Ausgleichsmafinahmen werden in
unmittelbarer Umgebung des Plangebietes umgesetzt. Es wurden Flachen im Bur-
gerpark in Abstimmung mit dem Griinflichenamt der Wissenschaftsstadt Darmstadt
als Ausgleichsflichen ermittelt. Bei etwaigen Anderungen erfolgt eine erneute Beteili-
gung des Fachamtes.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte
AuBerung zur frithzeitigen Beteiligung vom 29.06.2020:

¢ Hinweis auf die Gewahrleistung der Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnver-
kehres auf der angrenzenden Bahnstrecke

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

¢ Hinweis auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers zur Prifung und Fest-
setzung aktiver und passiver Schallschutzmanahmen aufgrund des Eisenbahnbetriebs

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
AuBerung zur Sffentlichen Auslegung vom 06.12.2021:

e Hinweis auf mogliche Emissionen durch den Betrieb und den Erhalt der Eisenbahn, die
zu Immissionen an der benachbarten Bebauung fiihren kénnen

- Der Hinweis zu méglichen Schallbelastungen im Plangebiet durch den Eisenbahnbe-
triecb wurde zur Kenntnis genommen. Das im Bebauungsplanverfahren vorgelegte
Schallgutachten berticksichtigt auch Schienenlarm.

industrie- und Handelskammer Darmstadt
AuRerung zur friihzeitigen Beteiligung vom 29.06.2020:

e Hinweis auf Immissionen im westlichen Teilbereich des Plangebiets. Anregung zu weite-
ren Schallschutzmafinahmen sowie zur Priifung der Eintragung einer Grunddienstbarkeit
zu Gunsten des angrenzenden Gastronomiebetriebs

- Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Die Auffassung zu weiteren Schall-
schutzmafinahmen wird nicht geteilt. Der Anregung zur Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit wurde nicht gefolgt.

e Anregung zur Erhéhung der baulichen Dichte im dstlichen Teilbereich

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Die Auffassung wird nicht geteilt.

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenARCHAOLOGIE
AuBerung zur friihzeitigen Beteiligung vom 29.06.2020: '

o Hinweis auf die Zustandigkeit der Denkmalfachbehdérde fur die Belange des Baudenk-
malschutzes und der Baudenkmalpflege

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
AuBerung zur éffentlichen Auslegung vom 09.12.2021

e Hinweis auf die Zustandigkeit der Denkmalfachbehérde fiir die Belange des Baudenk-
malschutzes und der Baudenkmalpflege

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
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4.2.8

4.2.9

Deutsche Telekom Technik GmbH
AuBerung zur frithzeitigen Beteiligung vom 16.07.2020:

Hinweis auf Berlicksichtigung der Belange der Telekom
- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Forderung zur Aufnahme von fachlichen Festsetzungen zur Sicherung von Trassen von
Telekommunikationslinien der Telekom

- Der Anregung zur Aufnahme der Festsetzungsvorschlidge der Telekom wurde nicht
gefolgt. Bei der Ausfiihrungsplanung wird die Telekom eingebunden.

Hinweis auf die mdgliche Behinderung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen
durch Baumpflanzungen und Baumstandorte

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Beriicksichtigung des Belangs wahrend
der Ausarbeitung der Ausfiihrungsplane und der Ausfiihrung selbst.

Aufforderung, den Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen rechtzeitig schrift-
lich anzuzeigen

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
Forderung einer koordinierenden Erschlieffung

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

AuBerung zur 6ffentlichen Auslegung vom 16.11.2021:

Hinweis auf Telekommunikationslinien der Telekom im Planbereich

- Das Vorhandensein von Telekommunikationslinien im Plangebiet wurde zur Kenntnis
genommen.

Forderung zur Aufnahme von fachlichen Festsetzungen zur Sicherung von Trassen von
Telekommunikationslinien der Telekom

- Der Anregung zur Aufnahme der Festsetzungsvorschlage der Telekom wurde nicht
gefolgt. Bei der Ausfiihrungsplanung wird die Telekom eingebunden.

Hinweis auf die mogliche Behinderung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen
durch Baumpflanzungen und Baumstandorte

- Die Hinweise zum Leitungsschutz wurden an die Ausflihrungsplanung weitergege-
ben. Im Bebauungsplan wurden unter dem Hinweis Ziff. VI.11 Leitungsschutzmal3-
nahmen aufgenommen und auf das aktuelle ,Merkblatt Gber Bdume, unterirdische
Leitungen und Kanale“, Ausgabe 2013 (FGSV 939) zur Beachtung hingewiesen.

Hinweis auf die Erforderlichkeit der Verlegung neuer Telekommunikationslinien innerhalb
und aulerhalb des Plangebiets

- Das Erfordernis zur Verlegung neuer Telekommunikationslinien innerhalb und aul3er-
halb des Plangebiets wurde zur Kenntnis genommen und die Hinweise wurden an die
Ausfuhrungsplanung weitergegeben.

Aufforderung den Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen rechtzeitig schrift-
lich anzuzeigen '

- Der Hinweis zur Koordination der BaumaRnahmen wurde zur Kenntnis genommen
und an die Ausfiihrungsplanung weitergegeben. Ein Leitungsrecht zugunsten der
Versorger (hier: Telekom) in den Gemeinschaftsflachen (Verkehrsflachen) ist im Be-
bauungsplan eingetragen und festgesetzt.

e-netz Siidhessen AG
AuBerung zur friihzeitigen Beteiligung vom 20.07.2020:
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e Hinweis auf Betriebsmittel der e-netz Siidhessen AG bzw. der ENTEGA AG innerhalb
des Geltungsbereichs. Forderung der dinglichen Sicherung der Betriebsmittel im Falle
der Entwidmung von Wegeparzellen

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Eine Entwidmung von Wegeparzellen ist
nicht vorgesehen.

o Moglichkeit der Realisierung der Stromversorgung des Plangebiets durch den Ausbau
des Versorgungsnetzes

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

e Forderung einer Versorgungsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB zur Errichtung ei-
ner Transformatorstation gemaf Eintragung im Vorentwurf

- Der Anregung wurde gefolgt. Die Anforderungen wurden im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan und im Bebauungsplanentwurf bertcksichtigt.

e Forderung Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Waéarme und Wasser dienen und nach § 63 HBO baugenehmigungsfrei sind, auch au-
Rerhalb von Bebauungslinien bzw. Baugrenzen zuzulassen

- Der Anregung wurde teilweise gefolgt. Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind
auch in den Vorgarten zuldssig. AuRerdem ist eine Flache fiir Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung — Heiztechnikzentrale/Trafo — festgesetzt.

e Ablehnung der Begriinung der Flachdachgeb&aude

- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. In Absprache mit eNetz wurde ein Tra-
fotyp ausgewahlt, der eine Begriinung von Dach und Wand zulasst. Dieser soll hier
zum Einsatz kommen.

o Hinweise zur Sicherstellung der Trinkwasser- und Wasserversorgung
- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

e Hinweis zur Gasversorgung des Planungsbereichs
- Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

e Hinweis zu Mindestabsténden von tiefwurzelnden Bdumen zu Versorgungsleitungen und
Abstimmungspflicht

_ Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hinweis wurde un-
ter Ziff. VI. 11 in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen. :

4.2.10 Landesverband der Jiidischen Gemeinden in Hessen, LV Hessen
AuBerung zur éffentlichen Auslegung vom 17.11.2021:
e Hinweis auf mdgliche Kosten

e Hinweis auf Zustimmungspflicht bei Umwandlung von Friedhofsflachen bzw. urspriing-
lich als Friedhofserweiterungsgelande ausgewiesenen Flachen in Bauland

- Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Es sind keine Flachen Judischer
Friedhdfe oder Begrébnisstatten in den Bebauungsplan einbezogen.

4.2.11 DADINA
AuBerung zur 6ffentlichen Auslegung vom 24.11.2021: -

e Aufforderung zur Prazisierung der Textpassagen in der Planbegriindung sowie im Vor-
haben- und Erschlieungsplan

- Der Anregung wurde gefolgt. Die Begriindung wurde geéndert.
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5. Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

In Anbetracht der groRen Wohnungsnachfrage in Darmstadt wird in allen Stadtteilen Darm-
stadts nach Standorten fiir die Schaffung von Wohnraum gesucht. Die bauliche Entwick-
lung der Brachen und die Nutzung von mindergenutzten Flachen im Plangebiet sind stad-
tebaulich sinnvoll und notwendig.

Innerhalb des Gebiets wurde in den letzten Jahren mittels verschiedener Planungsansatze
versucht, das Grundstlick rund um den See mit einer Seniorenwohnanlage oder einer an-
deren Wohnbebauung neu zu beplanen und weiter zu entwickeln. Die entsprechenden
Vorplanungen wurden aus verschiedenen Griinden wieder aufgegeben und kamen nicht
zur Umsetzung.

Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren betraf die Prifung von Planungsalternativen ins-
besondere die Abschirmung der kiinftigen Wohnnutzung gegentiiber des westlich angren-
zenden Biergartens, der siidwestlich gelegenen Grillhiitte sowie der Vermeidung von Ein-
griffen in den See. Die vorliegende Bebauungsplanung auf Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ist das optimierte Ergebnis des Planungs- und Abwagungsprozesses.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg —

Vorhabenbeschreibung

Bauvorhaben Errichtung einer Wohnbebauung mit 47 Einfamilienhdusern, davon
20 Reihenhauser, 22 Doppelhaushalften und 5 freistehende
Einzelhduser zuzlglich 27 Einliegerwohnungen in den Doppel- und
freistehenden Einfamilienhausern.

Baugrundstlck Kastanienallee / Elfeicher Weg
Gemarkung Darmstadt, Flur 30, Nr. 47/3, 47/4, 48/29, 48/30, 48/31
Grofle = 25.017 m?

StralRenflurstick 1.367 m?

Geltungsbereich

des

vorhabenbezogenen

Bebauungsplans 25.017 m2 + 1.367 m? = 26.384 m?

Vorhabentrager Projekt Kastanienallee am Teich GmbH & Co. KG
Vogelweidstr. 19, 60596 Frankfurt

mit den Gesellschaftern:

Claus Wisser Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH & Co. KG
Thomas Miller Verwaltungsgesellschaft mbH

WCo Beteiligungsgesellschaft mbH (Prof. Martin Wentz, Tobias
Rdsinger)

Planungsbiro planquadrat
Elfers Geskes Kramer PartG mbB
Architekten und Stadtplaner
BDA / DASL / dwb
Platz der Deutschen Einheit 21
64293 Darmstadt

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich des Biirgerparks. Ostlich des Bayerischen
Biergartens gelegen, wird es im Siden von der Kastanienallee und im Norden durch den
Elfeicher Weg begrenzt. Uber die Kranichsteiner Strafe ist der Kfz-Verkehr gut an das lokale
und Uberortliche StraRennetz angebunden. Die OPNV-Haltestellen Eissporthalle’ und
,Kastanienallee’ sind in fuBlaufiger Entfernung des Quartiers gut zu erreichen.

Stadtebauliches Konzept

Auf dem Grundstlick zwischen Kastanienallee und Elfeicher Weg sollen insgesamt
47 Einfamilienhauser als  Einzel-, Doppel- und Reihenhduser errichtet werden (20

1



Vorhaben- und ErschlieRungsplan
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg —

Reihenhauser, 11 Doppelhduser und 5 Einzelhauser). Die freistehenden Einfamilienhauser
und die Doppelhduser verfiigen Uber insgesamt 27 Einliegerwohnungen, die optional als
getrennte Wohneinheit genutzt werden konnen oder den Hauptwohnraum erweitern, je nach
Lebenssituation der Bewohner.

Die Gebaude positionieren sich um den See und erhalten damit fast alle direkten Seeblick.
Auch die Gebaude in zweiter Reihe im Nordosten haben, durch den im Osten angrenzenden
Miullersteich, ebenfalls Ausblick auf einen See. Die Hohe der Gebaude orientiert sich mit max.
11,5 Metern und zwei Vollgeschossen und einem zusatzlichen Staffelgeschoss sowie bei funf
Reihenhdausern mit drei Vollgeschossen ohne zusatzliches Staffelgeschoss an der
Wohnbebauung entlang der Kastanienallee und der dort, im Bebauungsplan N 8.4,
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse.

Die geschlossene Reihenhauszeile im Westen dient als passiver Schallschutz gegeniber dem
westlich angrenzenden Biergarten. Die schalltechnisch optimierte Reihenhauszeile stellt eine
geeignete MalRnahme zur Minderung der Gerauschimmissionen dar. Mit dieser
architektonischen Losung werden die Immissionen im Quartier maf3geblich reduziert und die
larmsensible Wohnnutzung vor der larmintensiveren Biergartennutzung abgeschirmt. In den
wesentlichen Bereichen des Plangebiets konnen somit tags und nachts die Zielwerte nach TA
Larm eingehalten werden.

Die Dachkonstruktionen von 15 der insgesamt 20 Reihenhaduser sind als Kombination aus
Flachdach und Pultdach mit einer Neigung von bis zu ca. 35 Grad mit extensiver
Dachbegrtinung geplant. Die bewachsenen Dacher begtinstigen die kleinklimatische Situation
im Vorhabengebiet und tragen zu einer Ruckhaltung des im Baugebiet anfallenden
Niederschlagswassers bei. Gegliedert wird die Reihenhauszeile durch insgesamt funf
Reihenhauser mit drei Vollgeschossen und Flachdach, die die Dachform und Firstlinie
unterbrechen und so eine strukturierte Fassadengestaltung ermdéglichen. Die Hauser der
Reihenhausbebauung sollen ohne Kellergeschoss ausgefuhrt werden. Erganzt werden die
Reihenhauser durch Doppel- und Einfamilienhduser, die rund um den See sowie im
nordoéstlichen Teil des Grundsticks errichtet werden. Diese erhalten ein begriintes Dach in
Flachdachbauweise und ein Kellergeschoss.

Die Form des Sees soll bei der Entwicklung des Grundstlicks mafdgeblich erhalten bleiben und
lediglich durch einen Zugang bzw. eine Zufahrt zur Wasserflache zu Reinigungs- und
Revisionszwecken des Sees und der technischen Anlagen erweitert werden. So kénnen der
See und z.B. das Schilf gepflegt werden. Die heutigen Stege werden rickgebaut; das
bestehende Biotop (Schilfréhricht) am westlichen Ufer wird erweitert. Der Zugang kann auch
durch die Bewohnerschaft genutzt werden.

Grinflachen

Das Grundstick liegt im nérdlichen Bereich des Blrgerparks und ist von viel Grinflache
umgeben. Im Osten und Stdosten des Plangebiets befinden sich weitere Seen.

Das Planungsgebiet 6ffnet sich, durch die Entfernung der baulichen Einfriedung des sich in
Privatbesitz befindenden Grundstlicks, zu seiner Umgebung. Durch erganzende Pflanzungen
mit freiwachsenden, standortgerechten Hecken an den nérdlich und 6stlich angrenzenden
vorhandenen Hecken und durch den Erhalt der bestehenden Hecke entlang der
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg —

Kastanienallee wird das Quartier in die grine Umgebung eingebunden. Zudem sind
Heckenpflanzungen an der westlichen Grundstlicksgrenze zum Biergarten vorgesehen.
Ebenso erfolgen Neupflanzungen von rund ca. 26 grof3kronigen und ca. 179 mittel- bis
kleinkronigen Baumen und der Erhalt von rund 12 Bestandsbaumen im Plangebiet sowie
weiteren Baumen, die insbesondere entlang der Grundstlicksgrenze das geplante Quartier in
die Umgebung einbinden.

Auf dem Vorhabengrundstlick gibt es 45 Bestandsbdaume. Darlber hinaus finden sich im
direkten Grenzbereich des Grundstlcks zum Elfeicher Weg 11 Badume (insgesamt 56 Baume),
die im Bebauungsplan informatorisch dargestellt sind. Fir das Bauvorhaben muissen 33
bestehende Solitarbdume auf dem Grundstick gefallt werden, sodass 12 Baume zum Erhalt
im Vorhabenbereich verbeiben.

Als Ausgleich werden die genannten ca. 26 gro3kronigen und ca. 179 mittel- bis kleinkronigen
Baume sowie etwa 130 Solitarstraucher gepflanzt. Zusatzliche Straucher und Hecken aus
standortgerechten heimischen Pflanzen werden entlang der privaten Grundsticksgrenzen
gepflanzt. Insgesamt offnet sich das Areal und ermdglicht neue Blickbeziehungen;
insbesondere der See wird visuell erlebbar. Dazu wird der Uferbereich des Sees naturnah
gestaltet: die Pflanzungen rund um den See mit niedrigwtichsigen Weiden und die Erweiterung
des Schilfglrtels erzeugen den Charakter eines natirlichen Ufers, was gegenwartig nicht der
Fall ist.

Die vorhandene Baumallee im ausgewiesenen Naturdenkmal Kastanienallee wird komplett
erhalten und ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben (§ 30 BNatSchG i. V. m.
§ 13 HAGBNatSchG) geschutzt. Eine 6kologische Baubegleitung wahrend des Baubetriebs
gewahrleistet den bestmdglichen Schutz der Allee und der zu erhaltenden Bestandsbaume.

Verkehrserschliefung und Stellplatze

Uber die Kranichsteiner Strafe ist das Vorhabengebiet fir den Kfz-Verkehr gut an das lokale
und Uberortliche StraRennetz angebunden. Die OPNV-Haltestellen ,Eissporthalle’ und
,Kastanienallee' sind in fuBlaufiger Entfernung des Quartiers gut zu erreichen. Die
Stralienbahnhaltestelle ,Eissporthalle” befindet sich rund 400 Meter entfernt und wird im Takt
von den StralRenbahnlinien 4 und 5 bedient wird. Die Bushaltestelle ,Kastanienallee® liegt in
ca. 300 Meter Entfernung vom Plangebiet, an der die Buslinie H im Takt verkehrt. Erschlossen
wird das Grundstlck Uber zwei Zufahrten von der Kastanienallee.

Insgesamt fuhren zwei private Wohnwege durch das Baugrundstiick und erschlieRen die
Hauser von der dem See abgewandten Seite. Zudem befindet sich im Siiden des Plangebiets
Uber die dortige, von der Bewohnerschaft genutzte private Grunflache, noch ein Zugang fur
Wartungszwecke am See. Dieser Zugang wird fiir die Offentlichkeit durch ein Tor begrenzt.
Der See soll kiinftig grundsatzlich visuell wahrnehmbar werden, ein 6ffentlicher Zugang zum
privaten See ist aber aufgrund von rechtlichen Haftungsfragen nicht moéglich.

Das Quartier soll fiir die Offentlichkeit fuRlaufig durchquerbar sein. Hierfiir wird der westliche
Weg zwischen dem Biergarten und den Reihenhausern fir die Offentlichkeit Uber ein
entsprechendes Gehrecht zuganglich gemacht und dauerhaft gesichert. Dadurch kdnnen
bestehende FuRwegeverbindungen aus dem Blrgerpark von Siden kommend sinnvoll nach
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Vorhaben- und Erschlielungsplan
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 8.4.4 — Kastanienallee / Elfeicher Weg —

Norden fortgefiihrt werden und das Grundstlick in seine grine Umgebung eingebunden
werden. Die Zufahrt der Feuerwehr, sonstiger Rettungskrafte sowie der Mullfahrzeuge zu den
Gebauden und zentralen Unterflur-Mullsammelplatzen ist Uber die Zu- und Abfahrten von der
Kastanienallee und dem Elfeicher Weg gesichert.

Die PKW-Stellplatze zu den Hausern werden vorwiegend nicht direkt auf den einzelnen
Grundstucken verortet, sondern sollen entlang der Quartierswege, begrunt durch
Baumneupflanzungen, angeordnet werden. Lediglich bei zwei freistehenden Einzelhdusern
werden die PKW-Stellplatze im Vorgarten angeordnet, da hier aufgrund der entsprechenden
Grolle der Grundsticke und Vorgarten eine grin- und stadtgestalterische Eingliederung
sinnvoll entwickelt werden kann. Alle PKW-Stellplatze werden zudem fir einen E-Anschluss
vorbereitet. Die notwendigen PKW-Stellplatze der Wohnhauser werden durch
14 Besucherstellplatze im gesamten Plangebiet und vier Car-Sharing-Angebote (mit
E- Anschluss) im sudlichen Teil des Plangebiets erganzt, um die als Naturdenkmal
ausgewiesene Kastanienallee nicht mit zusatzlich ruhendem Besucherverkehr zu belasten.
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Laubgeholze

Pflanzenart Botanischer Name Deutscher Name Qualitat Anzahl
‘ 4 T . Acer platanoides Kegelférmiger H 4xv mDb m.dgh.Leittr StU
o T— ‘ Laubgeholze ;
‘ et <\ % e o S o i \ \ 9 'Cleveland' Spitz-Ahorn 20-25 23
: \ o Laubgehdlze Alnus glutinosa Schwarz-Erle ¥I2-ISe '105% Umfang ab 5 Hoe 8
Laubgehdlze 'Carplnus bet'ulu's Halnb_ucrlme Frans Hei 3xv mB Hoe 175-200 18
Frans Fontaine Fontaine
B Laubaehdlze Carpinus betulus Hainbuche i
ePanes | b z '‘Monumentalis' 'Monumentalis' H 4xv mDb StU 18-20 17
),/.)ﬂ: :::/:ﬁ”:::w""' o Laubgehdlze Cornus mas Dirndlstrauch Sol 3xv mDb Hoe 150-175 12
/ %iﬂilr:'/)myu/ T~ Laubgeholze Cornus sanguinea Bluthartriegel vStr oB 4 Tr Hoe 60-100 313
/ I/ //I : ’// _— Zratzegusmorogyna 3 _ _
) b i - i | | i Laubgehdlze 'Crata'egus Iaeylgata Echter Rotdorn H 4xv mDb m.dgh.Leittr StU 21
W - \ L YAEAYRY Paul's Scarlet 18-20
Y. 2 ey oo sl T ; A . Europaisches
e : | DO /6 X ‘ » Laubgehdlze Euonymus europaeus ) -
:::,::::. [ / / ubgehoiz uonymus europaeu Piaffenhiitchen vStr oB 3 Tr Hoe 60 1.00 42
::::: ::::: ::::: ::['5/ / /_/ // Laubgeholze Fraxinus excelsior Gemeine Esche 1H8:2(E)/ mDb m.dgh. Leittr StU 75
::::: :::: :::" /) / / - , \ Laubgehdlze Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster vStr oB 6 Tr Hoe 60-100 487
/o / /T BN |\ Eermeeyere———— A ’ ! Laubaehdlze Parrotia persica Eisenholzbaum ]
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