WIR SIND, WAS WIR TUN.

DIE NATURSCHUTZMACHER*INNEN

Stellungnahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans BA 21 ,,Darmstidter Strale [ Franz-Schubert-StraRe - 2. An-
derung*

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wird zum Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans BA 21 ,,Darmstadter StraRe / Franz-
Schubert-StraRe — 2. Anderung” nachfolgende Stellungnahme abgegeben.

1. Vorbemerkung zum Verfahren (§ 13a BauGB)

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Damit entfallt die Erstellung eines Umweltberichts; wesentliche Umweltbe-
lange werden lediglich in Teilen bzw. (iber Einzelgutachten berticksichtigt. Gerade unter
diesen Voraussetzungen ist es notwendig, dass die vorhandenen naturschutzfachlichen,
bodenkundlichen und klimabezogenen Aspekte vollstandig und verbindlich in die Pla-
nung integriert werden.

Innenentwicklung und Schaffung von Wohnraum werden grundsatzlich nicht infrage ge-
stellt. Die konkrete Ausgestaltung weist jedoch in mehreren Punkten deutlichen Nach-
besserungsbedarf auf.

2. Grundsatzliche Einschatzung des Vorhabens
Positiv hervorzuheben sind:

e die Nutzung einer bereits vorgepragten, teilweise stark versiegelten Flache,

e der Rickbau ehemals potenziell altlastrelevanter Nutzungen (Tankstelle / Kfz-Han-
del),

e sowie die Schaffung von Wohnraum, einschlieRlich sozial geférderter Einheiten.

Gleichzeitig ergeben sich aus den Planunterlagen und Fachgutachten klare Anforderun-
gen in den Bereichen Artenschutz, Bodenschutz, Klimaanpassung und Schallschutz, die
bislang nur teilweise verbindlich geregelt sind. Ohne entsprechende Konkretisierungen
besteht das Risiko, dass wesentliche Umweltbelange nicht ausreichend gesichert wer-
den.

3. Artenschutz — Zwergfledermaus, Hirschkifer & weitere Arten

3.1 Relevante Befunde
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Die artenschutzrechtliche Priifung weist relevante Vorkommen streng und besonders
geschiitzter Arten nach:

e ein Ganzjahresquartier der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) in
der Fassadenverschalung des Bestandsgebaudes,

e Vorkommen des Hirschkéafers (Lucanus cervus, FFH-Anhang Il) sowie des
Balkenschroters (Dorcus parallelipipedus) in Stubben- und Totholzberei-
chen,

e  Brutvogel sowie potenziell weitere Arten im Gehélzbestand.

3.2 Bewertung

Die artenschutzrechtlichen Fachgutachten schlagen geeignete Vermeidungs- und Kom-
pensationsmaRnahmen vor. Diese sind im Bebauungsplan jedoch nicht vollstandig ver-
bindlich festgesetzt. Insbesondere Lage, Umfang und bauliche Ausgestaltung der Ersatz-
quartiere fiir die Zwergfledermaus bleiben unprazise. Auch die langfristige Sicherung
der Stubben als Kaferhabitat ist planerisch nicht geregelt.

3.3 Forderungen

Zur Sicherstellung der artenschutzrechtlichen Anforderungen wird gefordert, sémtliche
MaRnahmen verbindlich und konkret festzusetzen:

1. Zwergfledermaus

a. Mindestumfang, Material und genaue Lage der Spalten- bzw. Giebelquartiere festle-
gen.

b. Sicherstellung, dass die Quartiere vor Baubeginn funktionsfahig hergestellt werden.
c. Verbot jeglicher Fassadenbeleuchtung im Bereich der Quartiere.

2. Hirschkéfer / Balkenschroter

a. verbindliche Festlegung einer dauerhaften , Kaferhabitatzone”,

b. klare Verortung und Erhaltssicherung der umzusetzenden Stubben / Totholzele-
mente,

c. Pflege- und Schutzregelung liber den gesamten Planungszeitraum.

3. Okologische Baubegleitung

a. verpflichtende 6kologische Baubegleitung (OBB) mit Fledermaus- und Totholzexper-
tise,

b. Dokumentations- und Berichtspflichten gegentiber der Stadt.

4. Insektenfreundliche Beleuchtung
a. Nutzung warmweier Leuchtmittel < 2700 K ohne Blaulichtanteil,
b. vollstandiger Ausschluss von Anstrahlungen im Habitatbereich.

5. Monitoring
a. Erfolgskontrollen der Fledermaus-Ersatzquartiere nach 1, 3 und 5 Jahren.

Diese MaRnahmen sind zwingend notwendig, um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde zu vermeiden.

4. Bodenschutz, Altlasten und Grundwasser
4.1 Ausgangslage

Das Plangebiet liegt auf einer friiheren Tankstellen- und Werkstattflache, die in der Alt-
flachendatei mit ,,sehr hohem Gefahrdungspotential (Klasse 5) gefiihrt wird. Die
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Bodenuntersuchung aus dem Jahr 2020 war lediglich orientierend; ein Altlastenver-
dacht bleibt bestehen. Das Gebiet liegt zudem im hydrologisch sensiblen Bereich des
Hessischen Rieds, in dem Grundwasseraufspiegelungen auftreten kénnen.

4.2 Bewertung

Der Bebauungsplan sieht lediglich reaktive MaRnahmen vor (,,Bei Auffalligkeiten sind
Behorden zu informieren®). Fir einen Altstandort dieser Art ist dies nicht ausreichend.
Eine gesicherte Bauausfiihrung — insbesondere bei Erdarbeiten, Griindung, Riickbau al-
ter Anlagen oder potenziell kontaminierter Schichten — erfordert eine vertiefte fachgut-
achterliche Begleitung.

4.3 Forderungen
Es wird gefordert:

1. Detailuntersuchung vor Baubeginn

a. weiterflihrende Boden- und Grundwasseruntersuchung nach BBodSchG und LAGA,
b. Priifung aller Auffillungen, Altkanadle, Abscheider und méglicher Restkontaminatio-
nen.

2. Altlasten- und Bodensanierungskonzept
a. Erstellung eines verbindlichen Sanierungs- und Entsorgungskonzepts,
b. Nachweis der fachgerechten Entsorgung kontaminierter Materialien.

3. Grundwasserschutz
a. Monitoring des Grundwassers wahrend der Bauphase,
b. Sicherstellung, dass keine kontaminierten Wasser in die Kanalisation gelangen.

4. Dokumentation
a. Vorlage der Ergebnisse und des Sanierungsnachweises bei der Stadt.

5. Klimaanpassung, Griinstrukturen und Entsiegelung
5.1 Bewertung

Das Gebiet ist durch frihere Nutzungen stark versiegelt. Der Entwurf enthélt jedoch
keine klaren Festsetzungen zur Entsiegelung, zur Regenwasserretention oder zu ver-
bindlichen Griinanteilen. Auch die 6kologische Ausgestaltung der Pflanzflachen bleibt
unkonkret.

5.2 Forderungen

1. Mindestanteil unversiegelter bzw. wasserdurchlassiger Flaichen
a. Festschreibung eines verbindlichen Griinflachenanteils.

2. Dach- und Fassadenbegriinung
a. extensive Begriinung aller Flachdacher,
b. Priifung zusatzlicher Fassadenbegriinungen.

3. Regenwasserkonzept
a. dezentrale RetentionsmafRnahmen (Zisternen, Mulden, Rigolen),
b. Vorrang der Versickerung tiber unbelastete Substrate.

4. Pflanzkonzept
. ausschlieBlich heimische, klimaresiliente Arten,
b. dauerhafter Erhalt der Stubbenbereiche als 6kologische Funktionsflachen.
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5. Reduktion der nachtlichen Beleuchtung
a. Minimierung der kiinstlichen Beleuchtung auf das notwendige MaR.

6. Larmschutz und gesundes Wohnen
6.1 Bewertung

Die Lage an der B 3 ist larmsensibel. Im Bebauungsplan werden jedoch nur die Mindest-
anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 ,,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestan-
forderungen” festgesetzt. Ein gesundes Wohnumfeld wird damit nicht gewahrleistet.

6.2 Forderungen

1. Erhohter Schallschutz an allen larmbelasteten Fassaden,
mindestens entsprechend den erhéhten Anforderungen nach DIN 4109-5:2020-08
»Schallschutz im Hochbau — Teil 5: Erh6hte Anforderungen” oder gleichwertigen
aktuellen Regelwerken.

2. Grundrissoptimierung: Schlaf- und Kinderzimmer an der larmdrmeren Gebau-
deseite.

3. Luftungskonzept, das Liiften bei geschlossenem Fenster ermdglicht.

4. Schallschutzfenster definierter Klassen je nach Fassadenpegel.

7. Durchfiihrungsvertrag und Monitoring

Der Durchfiihrungsvertrag wird als zentrales Instrument genannt, bleibt jedoch inhalt-
lich unbestimmt. Es wird gefordert:

e verbindliche Aufnahme aller artenschutzrechtlichen MaRnahmen,

e verbindliche Aufnahme samtlicher Boden- und KlimaanpassungsmafRnahmen,

e klare Terminierung und Nachweisfiihrung,

e jahrliche kurze Dokumentation gegenliber der Stadt,

e  Monitoring der fledermaus- und kaferrelevanten MalBnahmen liber mindestens
fanf Jahre.

8. Zusammenfassung

Die Ziele der Innenentwicklung und der Wohnraumschaffung werden anerkannt. Damit
das Vorhaben 6kologisch tragfahig umgesetzt werden kann, sind folgende Punkte zwin-
gend nachzuarbeiten:

e vollstdndige und verbindliche Absicherung der artenschutzrechtlichen MalRnah-
men,

o weiterfiihrende Altlasten- und Bodenuntersuchung mit Sanierungskonzept,

e ambitionierte MaBnahmen zur Klimaanpassung und Entsiegelung,

e erhohter Schallschutz zum Schutz der kiinftigen Bewohnerschaft,

e klare Regelungen und Nachvollziehbarkeit im Durchfiihrungsvertrag,

e  Monitoring und Dokumentation.

Eine Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs und eine Konkretisierung der Festset-
zungen sind daher erforderlich.

Mit freundlichen GriiRen
NABU Kreisverband Bergstrale
November 2025



